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1.1  Inleiding

Voor u l igt  het Stedenbouwkundig Programma van Eisen voor 

de ontwikkel ing van De Rokeri j  in Boven-Hardinxveld.  Het 

voornemen is  deze bedri j fs locat ie,  in l i jn met het gemeentel i jk 

beleid,/  te transformeren tot een woongebied. De locat ie l igt 

aan de Merwede op een markante plek aan de Riv ierdi jk en vormt 

een schakel  tussen de Merwede en het centrum van Boven-

Hardinxveld.  Dit  biedt kansen voor het real iseren van een uniek 

woonmil ieu. 

Bi j  de planvoorbereiding hebben gemeente Hardinxveld-

Giessendam, Blokland Bouwpartners,  de grondeigenaar en 

belanghebbenden in vorm van een klankbordgroep, nauw 

samengewerkt.  De projectgroep heeft  een integrale analyse in 

beeld gebracht en de afwegingen voorbereid die geresulteerd 

hebben tot voorl iggend Stedenbouwkundig Programma van Eisen 

(verder:  het SPvE).

Het SPvE biedt het ruimtel i jk  en kwal i tat ief  kader voor de 

ontwikkel ing van de locat ie en de aansluit ing op de omgeving. 

Na een inleiding over de ontwikkel ing (hoofdstuk 1)  volgt de 

toekomstige ruimtel i jke hoofdopzet (hoofdstuk 2) .  Vervolgens 

wordt de nagestreefde ruimtel i jke kwal i teit  en een proces voor 

borging daarvan beschreven (hoofdstuk 3) .

1. INLEIDING

1.2 Doel van het SPvE

Het SPvE dient als  kader voor een nadere uitwerking van de 

ontwikkel ing en heeft  a ls  doel:

• het vast leggen van de hoofdopzet van de ontwikkel ing in 

bouwvelden en openbare ruimte, en het vast leggen van een 

aantal  cruciale stedenbouwkundige deelaspecten;

• het verbeelden van het plan in de vorm van een indicat ieve 

proefverkavel ing;

• het geven van inzicht in benodigde aanpassingen buiten het 

plangebied;

• het geven van inzicht in de ontsluit ingsstructuur van de 

locat ie in relat ie tot de aansluit ing op De Buurt  en De 

Rivierdi jk;

• het beschr i jven van het beoogd woningbouwprogramma;

• het in hoofdl i jnen bepalen van de uitgangspunten voor 

beeldkwal i teit ;

• het beschr i jven van stappen voor verdere uitwerking van het 

plan door middel van kwal i teitsstur ing en supervis ie.

Het SPvE wordt ter vaststel l ing voorgelegd aan het col lege van 

B&W en ter kennisname aan de gemeenteraad om vervolgens te 

dienen als basis  voor de herz iening van het bestemmingsplan.

Paral le l  hieraan wordt het project onder gemeentel i jke supervis ie 

nader uitgewerkt.  Tevens dient het SPvE als bi j lage bi j  de 

anter ieure overeenkomst,  die tussen de gemeente Hardinxveld-

Giessendam en Blokland Bouwpartners zal  worden opgesteld.
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1.3 Afbakening van het gebied

In het SPvE wordt onderscheid gemaakt in dr ie gebieden:

het plangebied

Hiertoe behoren de gronden in eigendom van Blokland 

Bouwpartners,  dan wel de gronden waarvoor de ontwikkelaar 

een overeenkomst heeft  gesloten met betreffende eigenaar bi j 

start  van de herontwikkel ing. Het plangebied volgt de kadastrale 

l i jnen van de grondeigendommen (z ie nevenstaande luchtfoto) . 

het projectgebied

Het projectgebied betreft  het gebied waar ingrepen nodig 

zouden kunnen z i jn ten gevolge van ontwikkel ing van het plan. 

Dit  kunnen ook gronden betreffen die niet in eigendom zi jn van 

de init iat iefnemer. 

het studiegebied

Het plangebied staat in relat ie tot een groter,  omliggend 

studiegebied. Het betreft  het gebied dat in meer of  mindere 

mate invloed zal  ondervinden van de ontwikkel ingen van de 

Rokeri j .  Dit  omvat bi jvoorbeeld de woningen aan de rand van 

het plangebied, het industr ieterrein ten zuidwesten van het 

plangebied en de Riv ierdi jk aan de Merwede.
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Ambit ie
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1.4 Ambitie

De Rokeri j  is  een unieke voormal ige buitendi jkse locat ie 

direct aan de r iv ier  de Merwede en dichtbi j  het centrum van 

Boven-Hardinxveld.  Momenteel  is  het gebied ingericht als 

bedri j fs locat ie.  De huidige opstal len z i jn verouderd en (deels ) 

niet meer in gebruik.  Blokland Bouwpartners heeft  het in i t iat ief 

genomen om de locat ie te transformeren tot een aantrekkel i jk 

woongebied met een bi jzonder waterfront.  Hierbi j  dient het plan 

z ich te verhouden tot de kleinschal ige di jkwoningen aan de Buurt 

en de grotere schaal  van de r iv ier.

De ontwikkel ing van De Rokeri j  biedt tevens kansen om voor 

langzaamverkeer een verbinding te leggen tussen het centrum 

van Boven-Hardinxveld en de toekomstige ‘Merwedeboulevard’ . 

Met het transformeren van de Riv ierdi jk naar ‘Merwedeboulevard’ 

streeft  de gemeente ernaar de toegankel i jkheid van de r iv ier 

voor langzaamverkeer te verbeteren en de oevers van de r iv ier 

te act iveren. Het real iseren van de ‘Merwedeboulevard’  staat los 

van de ontwikkel ing van De Rokeri j ,  maar in de planopzet is  wel 

rekening gehouden met het benodigde ruimtebeslag hiervoor.

Begin 2018 is  er  door Blokland Bouwpartners een select ie 

van twee architectenbureaus georganiseerd. Zi j  z i jn gevraagd 

hun vis ie op de opgave te geven. Naar aanleiding van deze 

presentat ies is  architectenbureau Van Es geselecteerd om de 

architectuur onder supervis ie van Spacevalue vorm te geven. 

De kracht in de benadering van Van Es architecten l igt  in het 

inspelen op de cultuurhistor ie van de plek,  de (st i j l - )verwi jz ing 

naar het industr iële karakter van de locat ie en de sterke relat ie 

met de r iv ier.  De architectuur en het ontwikkelplan z i jn in 

hoofdl i jnen samengevoegd in het SPvE. 
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2.1 Concept

2. planbeschrijving

Het plangebied transformeert naar een openbaar toegankel i jk 

woongebied met goede ( langzaamverkeer)  verbindingen met de 

directe omgeving. En vormt een aantrekkel i jke schakel  tussen het 

dorpscentrum en de Merwede. 

Binnen het plangebied is  een dr iedel ing in woonmil ieus te 

onderscheiden. Aan het waterfront staan losse bouwvolumes met 

appartementen met weids uitz icht over de Merwede. Centraal 

in het plangebied is  een alz i jdig bouwblok met grondgebonden 

woningen voorzien. En aansluitend op De Buurt  z i jn 

grondgebonden woningen in een lossere verkavel ing voorzien. 

Hiermee ontstaat een opbouw in volumes en dichtheid van het 

di jk l int  van De Buurt  naar de r iv ier.

De voorgestelde opzet biedt ruimte voor z icht l i jnen vanuit  De 

Buurt  en het plangebied r icht ing de r iv ier  en het real iseren van 

langzaamverkeersroutes en waterbergingsmogel i jkheden.

De ontsluit ing van het plangebied is  voorzien vanaf de Riv ierdi jk 

aan de westz i jde van het plangebied en komt centraal  het 

plangebied binnen. De aansluit ing is  gesitueerd in het midden 

van de twee bochten, zodat er maximaal z icht is .  Al le woningen 

in het plangebied ontsluiten op dit  punt.  Op deze plek is  ruimte 

gereserveerd voor groen en waterberging, om de aansluit ing op 

de hoger gelegen Rivierdi jk landschappel i jk  in te kunnen passen.
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2.2 Infrastructuur en parkeren

Het plangebied wordt onts loten vanaf de Riv ierdi jk.  Vanaf dit 

punt loopt de weg via een hel l ingbaan tot aan het nieuwe 

maaiveldpei l .  De te overbruggen hoogte is  c i rca 2,5 m. Omdat de 

hel l ingbanen ook voor f ietsers en voetgangers geschikt  moeten 

z i jn,  is  de hel l ing maximaal 1:20.

In de uitwerking van de plannen zal  onderzocht worden of de 

hel l ingbaan via de zuidzi jde ( langs de appartementen),  v ia de 

noordzi jde ( langs de twee-onder-één-kap woningen) of  v ia beide 

z i jden het plangebied binnenkomt. In de proefverkavel ing is 

rekening gehouden met het ruimtebeslag van al le opties.

Vanaf De Buurt  is  er  enkel  een éénricht ingsaansluit ing het 

plangebied in.  Daarnaast is  er  rekening gehouden met de 

mogel i jkheid tot het real iseren van extra parkeerplaatsen hier 

voor omwonenden. Ter ont last ing van de parkeerdruk op De 

Buurt .  De verwachting is  bovendien dat met deze opzet de 

verkeersdruk op het tweede deel van De Buurt  zal  afnemen.

Omdat het woongebied een 30 km/u regime kr i jgt ,  is  het niet 

noodzakel i jk  vr i j l iggende voet-  en/of f ietspaden aan te leggen. 

Parkeren is  a l leen toegestaan op eigen terrein (pr ivékavel  of 

gebouwde parkeervoorziening onder de appartementen) of  in 

de parkeervakken. In bouwveld I I  z i jn de parkeerplaatsen aan de 

binnenzi jde van het bouwblok voorzien. Op deze manier wordt 

het parkeren aan het z icht onttrokken en ontstaan mogel i jkheden 

om de bestaande percelen aan De Buurt  een achter ingang te 

geven.

Het aantal  benodigde parkeerplaatsen is  gerelateerd aan het 

aantal  woningen en de woningtypologie.  Het Gemeentel i jk 

Verkeers-  en Vervoersplan gaat uit  van de maximale parkeernorm 

(weinig stedel i jk ,  rest  bebouwde kom) conform de CROW 

publ icat ie 317.

Concreet gelden onderstaande normen voor De Rokeri j :

vr i jstaande woning (koop)      2,7 p.p.  per woning

twee-onder-één-kap woning (koop)     2,6 p.p.  per woning

ri jwoning (koop)       2,4 p.p.  per woning

appartementen (koop)       2,5 p.p.  per appartement

Voor parkeren op eigen terrein geldt:

• 2 plaatsen achter elkaar bi j  een twee-onder-één-kap woning, 

telt  mee als 1,5 plaats;

• 2 plaatsen achter elkaar bi j  een vr i jstaande woning, telt  mee 

als 1,5 plaats.

Uitgangspunt bi j  de appartementen is  om minimaal 2 parkeer-

plaatsen per appartement in de gebouwde parkeervoorziening te 

real iseren. Op basis van de proefverkavel ing kan geconcludeerd 

worden dat het plan voldoende ruimte biedt voor het benodigde 

parkeren.
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2.3 Bouwvelden en programma

Het programma voor De Rokeri j  bestaat uit  maximaal 60 

woningen, waarvan de helft  grondgebonden is  en de helft 

gestapeld. De var iat ie in woningtypen en -categorieën maakt 

De Rokeri j  tot een aantrekkel i jk  woongebied voor verschi l lende 

doelgroepen.

Het plangebied bestaat uit  dr ie bouwvelden. Aan de 

Riv ierdi jk biedt bouwveld I  ruimte aan dr ie losstaande 

appartementengebouwen. Deze var iëren in hoogte van vier 

tot maximaal zes bouwlagen ten opzichte van de Riv ierdi jk.  De 

appartementengebouwen hebben hun entree op maaiveld in het 

plangebied en staan op een gebouwde parkeervoorziening. Per 

bouwlaag worden er twee tot dr ie appartementen gereal iseerd. 

Hierdoor hebben al le appartementen uitz icht op de Merwede.

Omdat de geluidsbelast ing van de Riv ierdi jk en het naastgelegen 

bedri jventerrein van invloed is  op de posit ionering en hoogte van 

de appartementengebouwen, zal  in de uitwerking het ontwerp 

van de architect vroegti jdig getoetst  moeten worden.

De gebouwde parkeervoorziening onder de appartementen-

gebouwen vraagt om landschappel i jke inpassing. Dit  kan 

bereikt  worden door het talud van de di jk aan te laten s luiten 

op het dak van de parkeervoorziening. Door sedum toe te 

passen als  dakbedekking, ontstaat een groen tapi j t  tussen de 

gebouwen door.  Aan de z i jde van de grondgebonden woningen 

kan door middel van een groen talud en/of beplant ing de 

parkeervoorziening worden ingepast.

Bouwveld I I  biedt ruimte aan grondgebonden eengezins-

woningen. De woningen worden zo gesitueerd dat er een 

alz i jdig bouwblok ontstaat.  Een robuust volume refererend aan 

de cultuurhistor ie van de plek en het industr iële karakter van 

de locat ie.  In de uitwerkingsfase vraagt het ontwerp van de 

overgangen van z i j -  en achtertuinen naar het openbaar gebied 

hier extra aandacht.

De woningen in dit  bouwblok hebben een korte verharde 

voortuin/stoep en parkeren aan de binnenzi jde van het bouwblok. 

De bouwhoogte van de woningen is  maximaal 2 bouwlagen met 

kap.

Bouwveld I I I  biedt ruimte aan grondgebonden woningen in 

een losse verkavel ing (vr i jstaande, twee-onder-één-kap of 

levensloopbestendige woningen).  De woningen z i jn georiënteerd 

op de openbare weg en s luiten met de achtertuinen aan op 

de bestaande achtertuinen en de waterberging die globaal  is 

voorzien achter het pand De Buurt  12. De bouwhoogte van deze 

woningen is  maximaal 2 bouwlagen met kap.

De r i j -  en hoekwoningen z i jn opgebouwd uit  verschi l lende 

pr i jscategorieën, van goedkoop tot middelduur.  Twee-onder-één-

kap en vr i jstaande woningen l iggen in de pr i jscategorie duur.  De 

appartementen var iëren van middelduur tot duur.
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2.4 Groen en waterberging

Het plangebied kent in de huidige s i tuat ie veel 

hoogteverschi l len.  Aan de noordzi jde bevindt z ich de bebouwde 

di jk van De Buurt  (NAP +5,0 m).  De zuidzi jde van de locat ie 

s luit  aan op de Riv ierdi jk (NAP +6,0 m).  Het deel met de 

bedri j fsbebouwing l igt lager (NAP +3,0 m),  evenals de tuin aan 

de westz i jde (NAP +2,0 m).

Op basis van inmetingen van de bestaande s i tuat ie en de 

achtertuinen van de woningen aan De Buurt ,  is  besloten het 

nieuwe maaiveld op één ontwerphoogte aan te leggen (NAP 

+3,5 m).  Hiermee s luit  het plangebied nagenoeg overal  aan op 

de bestaande hoogtes van de achtertuinen. Het hoogteverschi l 

tussen het maaiveld en de kruin van de Riv ierdi jk wordt aan 

de waterz i jde opgevangen door middel van een gebouwde 

parkeervoorziening, waar de appartementengebouwen bovenop 

komen te staan. Op deze manier k i jken al le appartementen uit 

over de Merwede.

Het plangebied zal  zel fvoorzienend moeten z i jn in het oplossen 

van de wateropgave. Aan de noordzi jde van het plangebied en 

centraal  bi j  de entree vanaf de Riv ierdi jk z i jn wadi ’s  voorzien. 

Deze worden op NAP +2,5 m aangelegd en dienen voor het 

opvangen van regenwater.  Als het niet regent,  staan de wadi’s 

droog. Op basis van de uitgangspunten van het waterschap is 

de proefverkavel ing globaal  doorgerekend ten aanzien van de 

wateropgave. De verwachting is  dat de wateropgave vol ledig 

binnen het plangebied opgelost kan worden. In de berekening 

is  nog geen rekening gehouden met mogel i jke posit ieve 

effecten van bi jvoorbeeld het real iseren van een groen dak 

op de gebouwde parkeervoorziening en/of het toepassen van 

hal fverharding.

Uitgangspunt is  dat voor de afvoer van hemelwater bi j  de 

uitwerking van het plan een systeem wordt ontworpen dat 

voorziet in voldoende opvang van hemelwater om overlast  voor 

woningen te voorkomen. Onderdeel hiervan is  onder meer het 

aanleggen van de weg-as van de ontsluit ingswegen op 25 cm 

beneden het v loerpei l  van de woningen.

Voor de afvoer van vui lwater geldt eveneens de opgave 

dat het te ontwerpen systeem robuust moet z i jn en overlast 

moet voorkomen. Beide systemen worden in over leg met het 

waterschap ontwikkeld.
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2.5 Proefverkavel ing

Gebaseerd op het SPvE wordt het plan voor De Rokeri j  nader 

uitgewerkt tot een def init ief  stedenbouwkundig plan en een 

inr icht ingsplan voor de buitenruimte. Aan de hand van het 

voorziene programma is  een proefverkavel ing opgesteld.  Deze is 

op nevenstaande pagina afgebeeld. Aan deze tekening kunnen 

geen rechten worden ontleend. Zaken als de exacte posit ionering 

en maatvoering van de ontsluit ing, verdel ing van woningtypen en 

parkeerplaatsen, etc.  l iggen nog niet vast .
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3.1 Streefbeelden architectuur

3. beeldkwaliteit

Gestreefd wordt naar een herkenbare,  eenduidige 

project identiteit  waarbi j  relat ie gelegd wordt met het histor isch 

ver leden als buitendi jkse werf .

Het plan kent grotere en kleine volumes die kunnen refereren 

aan de industr iële (histor ische) havenarchitectuur.  Deze 

architectuur kenmerkt z ich door een robuuste,  doelmatige 

en eenvoudige vormgeving. Ri jkheid in het metselwerk en 

architectuurgrammatica zorgt ervoor dat het plan een mensel i jke 

schaal  kr i jgt .  Hoewel baksteen het meest gebruikte mater iaal 

is ,  kunnen hout,  metaal  en glas als  ondersteunende mater ia len 

voorkomen.

Door gebruik te maken van een beperkt k leurenspectrum en 

mater iaalkeuze ontstaat er samenhang tussen de grondgebonden 

woningen en de appartementengebouwen.

De architectuur van het plan dient in sterke afstemming tussen 

de verschi l lende onderdelen ontworpen te worden, waarbi j  de 

voorziene identiteit  doorgevoerd wordt tot in detai ls .
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3.2 Streefbeelden openbare ruimte

Het robuuste,  naut ische karakter van het gebied vanuit  de 

histor ie wordt ook vertaald in de sfeer van de openbare ruimte. 

De architectuur en buitenruimte worden in nauwe samenhang met 

elkaar ontworpen.

De schaal  en maat van de openbare ruimte voelt  a lsof het 

gemaakt is  voor de indust ie.  Oude rel ikwieën, zoals bi jvoorbeeld 

een scheepshel l ing of l ier,  verwi jzen naar het histor isch gebruik 

van De Rokeri j .  Door extensief  onderhoud groeien gebiedseigen 

bomen, heester en bloemri jke graslanden tussen de bestrat ing, 

de oude rel ikwieën en inr icht ingselementen door.  De centrale 

groene ruimte met wadi biedt tevens ruimte aan houten 

speelaanleidingen.

Door groffe verhardingsmater ia len (zoals geborsteld beton, 

stelconplaten, asfalt )  te combineren met elementenverharding 

(zoals k inderkopjes,  gebakken kl inkers of  hout)  ontstaat een 

robuuste openbare ruimte met verbl i j fskwal i teit .  Minder intensief 

gebruikte paden en parkeervakken kunnen voorzien worden van 

hal fverharding.
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3.3 Borging door supervisie

Door middel van gemeentel i jke supervis ie wordt de uiteindel i jke 

ruimtel i jke kwal i teit  ( in de ontwerpfase en de real isat ie) 

gewaarborgd. Dat wi l  zeggen dat de toekomstige ontwerpen 

in afstemming worden opgesteld,  v ia de l i jn van de genoemde 

streefbeelden en aandachtspunten. Deze kwal i teitsborging wordt 

concreet uitgewerkt in een interact ief  proces van (dynamische) 

beeldregie via supervis ie.  Dit  ‘over leg beeldregie’  wordt gevoerd 

door een voorzitter  (coördinerend ambtenaar /  project leider) 

en de gemeentel i jk  stedenbouwkundige /  supervisor. 

Vanuit  de init iat iefnemer s luit  de uitvoerend architect en 

ontwikkel ingsmanager aan bi j  het over leg. Doel van het over leg 

beeldregie is  dr ieledig:

• Het over leg st imuleert  (adviseurs van)  in i t iat iefnemer om 

ideeën aan te scherpen en consequente ontwerpstappen te 

maken. Tevens wordt permanent gemonitord of het ontwerp 

voldoet aan de kaders (zoals benoemd in het SPvE en het 

bestemmingsplan)  en of er geen tegenstr i jdigheden ontstaan 

met andere (beleids- )  kaders;

• Ervar ing leert  dat een gebiedsontwikkel ing zoals De Rokeri j 

n iet  a l t i jd ver loopt zoals gepland. Soms ontstaan er nieuwe 

inzichten of z i jn er op detai lniveau besl iss ingen die genomen 

moeten worden door uitvoerders van plannen die raken aan 

ruimtel i jke kwal i teit .  Voor dergel i jke s i tuat ies worden via het 

over leg beeldregie prakt ische oplossingen voorgesteld;

• Vele betrokkenen z i jn geïnteresseerd in de concrete 

ontwikkel ing van (deel- )projecten en de plannen dienen 

daarom regelmatig aan verschi l lende part i jen te worden 

gepresenteerd. Omdat er vanuit  het over leg beeldregie een 

compleet en actueel  inz icht is  in de planvorming, worden van 

hieruit  ook (voortgangs-)  presentat ies (aan de gemeenteraad, 

omwonenden, eindgebruikers,  etc. )  verzorgd.
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