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Onderwerpen

1.	 een vernieuwd plan 

2.	 stedenbouw
3.	 landschap
4.	 architectuur
5.	 duurzaamheid
6.	 programma (mix)
7.	 parkeren
8.	 bezonning

SPIJKENISSE NIEUW-ZUID 

Impressies in deze presentatie zijn indicatief 

5 OKTOBER 2026 

2
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Uitkomst twee eerdere participatie bijeenkomsten 
December 2023 & mei 2024 

We missen continuïteit in de fiets- en wandelroutes •
Liefst een autoluw gebied •

Er is nu sprake van gevaarlijke verkeerssituaties •
Geen doorgaande autoroute s.v.p •

Geen onderdoorgang bij Marrewijkflat maken ivm veiligheid •
Parkeerplekken voor Marrewijkflat, daar wonen ouderen •

De bereikbaarheid/doorgang naar •
Tuinstraat en Vogelbuurt is slecht Autoʼs uit het zicht •

Maak een knik in de Hekelingseweg voordat die een kruising
nadert, dat bevordert veiliger oversteken •

Wens voor wel een onderdoorgang in de Marrewijkflat •

AANGENAAM BEREIKBAAR

"Ik zie graag dat het hondenveldje 
behouden blijft en dat er een 

losloopgebied komt. Er zijn aardig wat 
hondeneigenaren in de wijk."

"Wij vinden het fijn als de 
verbinding met het centrum van 

Spijkenisse beter wordt."

Starterswoningen en meergeneratiewoningen •
Meer kleine woningen •

Vergeet het bewonersparkeren niet •
Parkeerdek aan de Marrewijkflat is een goed idee •

Variatie in bouwhoogtes •
Huurwoningen voor mensen zonder kinderen, bv •

studioappartementen of woningen voor 2 personen
Bebouwing aan de Breeweg lager maken •

Lage bebouwing/niet hoger dan de flat •

AANVULLEND WOONAANBOD

"Deze buurt mag een stuk groener en 
overzichtelijker. Fijne plekken om te 

spelen en een veilig gevoel op straat."

• Behoefte aan een werkplaatsruimte
• Taxibedrijf geeft overlast
• De sportschool geeft autobewegingen
• De kermis aan het begin van de Marrewijklaan leeft in de
buurt
• Behoefte aan zorgcentrum/praktijk/gezondheidscentrum
• Het is nu prima. De huidige functie van het gebied geeft
werkgelegenheid en dat is goed.
• Zorgen over de veiligheid en drugsgebruik in het huidige
situatie
• Behoefte aan een speelplek voor kinderen
• Fijn in het gebied nu zijn de open plekken voor de honden
• Niet hoger dan de woningen aan de randen van het gebied
• Verplaats de kinderboerderij naar andere zijde van de flat

LEVENDIGE STADSWIJK

"Een belangrijk aandachtspunt is 
dat er woningen zicht hebben op dit 

gebied, dat het er levendig is. Dit voor 
meer sociale veiligheid en controle. "

• Meer groen gewenst 
• Geen versnipperd groen, maar een of meer
groengebieden die groter zijn
• Goede fiets- en wandelpaden in het groen
• Behoud de grote bomen bij de flat
• Een groene parkeeroplossing
• Behoefte aan plek voor honden uit te laten
• Meer groen, meer natuur en water vasthouden
• Zorgen over de  windwerking tussen de flats.  

GEZOND GROEN

PARTICIPATIE MET DE OMGEVING

Jullie lieten ons ti�dens eerdere participatie op 7 december 2023 en 22 mei 2024 weten:
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Een nieuwe stap

PARTICIPATIE 22 MEI 2024 NIEUW PLAN

AANPASSINGEN

Dit hebben we met jullie opmerkingen gedaan:

Kinderdagverblijf

Variaties in
bouwhoogte

Woon werk
Woningen

Centrale
parkeerplekken,
zodat er meer

ruimte is voor groen

Mobiliteits
hub

Ruimer en
groter park

Meer afstand tot de
bestaande bebouwing

Bebouwing
verlaagd

Meerlaagse
parkeergarage

vervalt

Geen
doorgaande

weg

Parkeren op straat

Autoluw gebied

Diversiteit in
woontypes

Speelplekken
voor kinderen

Fietsroute
doorgetrokken

Geen
onderdoorgang 

Auto's uit het zicht

5 oktober 2026

De bebouwing is compacter, 
waardoor er meer ruimte is voor groen!

22 mei 2024

Participatie Nieuw plan 
5 oktober 2026
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Zo zou het kunnen wordenGebiedsvisie in beeld Zo zou het kunnen worden
Levendige
Stadswijk NU

Van
weggestopt

• Verstopt achter de flat

• Slechte verbinding met het centrum en 

de metro.

Van
onveilig en 

onpersoonlijk

• Gebrek aan woningen.

• Gebrek aan ogen op straat.

• Gebied voelt onveilig aan.

Van
plek voor 

auto’s

• Veel beton

• Veel ruimte voor de auto’s

• Garages, loodsen

STRAKS

Naar
centrum

• Geen concurrent van het centrum, maar 

aanvullend. 

• Hier kan je werken, een koffie drinken en 

wonen. 

• Ruimte voor ambacht, onderneming en 

voorzieningen.

Naar
veilig en 
vertrouwd

• Door het toevoegen van o.a. woningen 

komen weer ogen op straat. 

• Het wordt een buurtje waar men elkaar 

kent en naar elkaar omkijkt.

Naar
plek voor 
mensen

• Voelt als onderdeel van het centrum

• Dichtbij metro en gezelligheid

• Nieuwe verbindingen

Aangenaam 
bereikbaar NU

Van
ruimte ingericht 

voor auto’s

• Overvloedig gebruik van beton 

• Veel ruimte voor auto’s 

Van
gebied van 

snel weggaan

• Nu kom je hier als je auto kapot is of 

als je de auto wil parkeren.

Van
‘weggestopt’ 

gebied

• Verstopt achter de fl at.

• Slechte verbinding met het centrum 

en de metro.

STRAKS

Naar
ruimte ingericht 
voor mensen

• Aangenaam wandel- en fi ets gebied.

• Veel ruimte om te bewegen.

• Ruimte voor groen.

Naar
gebied van 
graag blijven

• Straks is het een plek waar je graag 

verblijft en fi jn woont. 

• Straks is het een ontmoetingsplek.

Naar
onderdeel van
het centrum

• Voelt als onderdeel van het centrum.

• Dichtbij metro en gezelligheid.

• Nieuwe verbindingen.

Aanvullend 
Woonaanbod NU

Van
weinig keuze

• Veel dezelfde woningen.

• Een huis met tuin of een 

appartement.

Van
wonen aan 

bedrijventerrein

• Mensen die hier nu wonen, wonen 

rondom en aan een bedrijventerrein 

met weinig kwaliteit.

Van
bijna geen 
woningen

• Nu bijna geen woningen in het 

projectgebied. 

• Negatieve effecten op sociale 

veiligheid op straat.

STRAKS

Naar
keuzevrijheid

• Andere typen woningen in Spijkenisse

• Meer typen woningen zorgt er voor dat 

iedereen zich thuis voelt.

Naar
wonen in het 
centrum

• De nabijheid van de metro en de 

centrumlocatie zijn een kans.

Naar
je hele leven hier 
kunnen wonen

• Straks is hier ruimte voor veel 

woningen in een divers aanbod.

• Hier komt een woonaanbod dat voor 

iedereen in elke fase van hun leven 

passend is.

Gezond 
groen NU

Van
veel te  

hete zomers

• Zeer stenig waardoor warmte in 

zomer wordt vastgehouden.

• Veel risico voor de gezondheid. 

Van
blok beton

• Stenigheid van het gebied heeft 

negatieve invloed op gezond en veilig 

leefklimaat.

• Gebrek aan aantrekkelijkheid als 

gevolg van de stenigheid.

Van
ondergelopen 

straten

• Water kan geen kant op.

• Bij stevige regenbuien, iets dat 

steeds vaker gaat voorkomen, kan de 

riolering het vele water niet .

• Steeds vaker wateroverlast. 

Nov 27, 2023, 4:31 PM

STRAKS

Naar
aangename 
zomers

• Voor een gezond leefklimaat en een 

lage energierekening moet er meer 

groen in het gebied komen.

• Bomen geven schaduw. 

• Groen houdt geen warmte vast, maar 

verlaagt juist de temperatuur.

Naar
blokje om

• Vergroening maakt het gebied 

aantrekkelijk om te wandelen en te 

verblijven.

• Aansluiting op groengebieden 

bevordert aangename wandelingen 

en ontspanning.

Naar
straten 
vol groen

• Door meer groen aan te leggen wordt 

water bij stevige regenbuien hier ook 

opgenomen. 

• De straten staan dan niet meer onder 

water, maar vol groen.

76
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Een vernieuwd plan met een groter park! 
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Aanpassingen

PARTICIPATIE 22 MEI 2024 NIEUW PLAN 5 OKTOBER 2026

AANPASSINGEN

Dit hebben we met jullie opmerkingen ge


n:

Kinderdagverblijf

Variaties in
bouwhoogte

Woon werk
Woningen

Centrale
parkeerplekken,
zodat er meer

ruimte is voor groen

Mobiliteits
hub

Ruimer en
groter park

Meer afstand tot de
bestaande bebouwing

Bebouwing
verlaagd

Meerlaagse
parkeergarage

vervalt

Geen
doorgaande

weg

Parkeren op straat

Autoluw gebied

Diversiteit in
woontypes

Speelplekken
voor kinderen

Fietsroute
doorgetrokken

Geen
onderdoorgang 

Auto's uit het zicht

5 oktober 2026

SPIJKENISSE NIEUW-ZUID 

Impressies in deze presentatie zijn indicatief 

5 OKTOBER 2026 

8



Sfeerbeeld van het vernieuwde plan
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Het plan
+ 19 verdiepingen

Parkeergarage 
ingepakt met 

woonwerkunits
Friends 

woningen

Fietsparkeren

BG commercieel
+ 14 verdiepingen

Commercieel aan 
de Industriestraat 
met een trap 

Grondgebonden 
woningen

Grondgebonden 
woningen

Parkeergarage  
4,5 lagen

Woonwerkunits 
van 3 lagen 

Parkeergarage en 
fietsparkeren

25 parkeerplekken 
bewoners

Eengezinswoningen 
met tuinen

Appartementen BG 

Appartementen BG 

+ 7 verdiepingen

WERKEN
De bedrijvigheid in deze stadswijk maakt straks plaats voor wonen, met 
als uitzondering het sportcentrum met aangrenzende bedrijfsgebouwen. 
Hiervoor in de plaats creëren we een wijk waar wonen en werken straks in 
goede balans samen gaan. Er is een organische overgang van wonen, naar 
woonwerkwoningen naar werken. De woonwerkwoningen zijn ideaal voor 
startende ondernemers of mensen in de creatieve sector, denk aan een 
atelier aan huis. Voor de bedrijven die zich hier straks in het werkgebied 
vestigen wordt gedacht aan kinderopvang, zorgverleners en retail. 

WOONWERKWONINGEN
De woonwerkwoningen bestaan uit een begane grond met bedrijfsruimte 
van circa 20 tot 50 m². Dit is de plek voor creatieve en beginnende 
ondernemers. Boven is er een maisonnette bestaande uit twee bouwlagen. 
Hier is ruimte voor kleinere huishoudens, maar ook gezinsuitbreiding is 
hier mogelijk. hierdoor spreekt deze woning straks een breed publiek aan. 
De bedrijvige zijdes zijn gelegen aan openbare ruimte en zorgen voor 
levendigheid in het straatbeeld. De woningen worden ontsloten aan de 
straatzijde, en geven een veilig gevoel doordat hier aansluiting is op de 
woonwijk waardoor er ogen op straat zijn. 

LEVENDIGE PLINTEN EN VAN OPENBAAR NAAR PRIVÉ 
Levendige plinten in het werkgebied zorgen voor sociale veiligheid en 
controle. Overdag zijn er winkels/bedrijven geopend en ‘s avonds is er 
ook reuring door de horeca die hier zich bevindt. Woningen die aansluiten 
op dit gebied hebben een goede stedelijk overgang van voordeur daar 
stoep en straat, waar veel publiek wandelt. Een duidelijk accent zorgt voor 
een goede overgang van privé naar openbaar en andersom, maar geeft 
bewoners toch de gelegenheid zich de buitenruimte aan de voorzijde van 
de woning eigen te maken. 

Werk aan de winkel!

ARTIST IMPRESSION ZIJN INDICATIEF
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Stedenbouw
Drie hoofdgebieden
1.	Een rustige buitenwereld (Park)
2.	Een bruisende binnenwereld (Werktuin)
3.	Specials (Entree & autohuis)

Referentiebeelden
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Landschap
Het park 
Groen om te beleven!

•	Samenhang
De nieuwe ontwikkelingen rond het park 
vormen, net als de Marrewijkflat, één 
geheel

•	Maar niet anoniem
Subtiele hoogteverschillen, kleurtinten en 
wisselende metselverbanden zorgen voor 
variatie rondom het park.

•	Levendig en sociaal veilig
Balkons, buitenruimtes, voordeuren en 
ramen aan het park zorgen voor een 
levendige uitstraling en een veilig gevoel.

•	Divers park
Een plek voor iedereen. Sport- en 
speelplekken, zitplaatsen, wandelroutes en 
een grote diversiteit aan flora en fauna.
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Groen
Referentiebeelden
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Architectuur
Een collectief en gezellig 
buurtje

•	Gevoel van thuiskomen
Herkenbare hoeken en een hoogteaccent 
aan de Hekelingseweg. Een levendige plint 
aan de Raadhuislaan.

•	Contrast tussen het park en 
het werkhof

Toevoegen van bijzondere elementen, zoals 
een poort of boog. Elke plek heeft een 
eigen karakter.

•	De autohuizen als plek van 
ontmoeting

De autohuizen worden een plek voor 
de buurt door deze te combineren met 
bijvoorbeeld werkplekken, een buurthuis of 
een commerciële functie.

•	Parkeergebouwen als 
specials van de buurt

Extra aandacht voor de gevel en de entree 
van het gebouw. Woningen toevoegen aan 
de randen.

Referentiebeelden
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Markante hoek
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Duurzaamheid
Natuurlijk groen

•	Natuurinclusiviteit & 
biodiversiteit

Inheems groen en nestkasten versterken 
de biodiversiteit.

•	Klimaatadaptatie
Waterberging en hittebestendigheid als 
uitgangspunt voor het ontwerp. 

•	Circulariteit & energie
We onderzoeken hergebruik van materialen 
en een duurzaam energieconcept.

Referentiebeelden
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NATUURINCLUSIVITEIT & BIODIVERSITEIT
De gebouwen worden voorzien van nestkasten in de gevels 
voor vogels en vleermuizen. In de openbare ruimte wordt zoveel 
mogelijk inheems streekeigen en biologisch groen toegepast om 
de biodiversiteit te versterken. 

KLIMAATADAPTATIE
Om hittestress tegen te gaan worden zo veel mogelijk bomen geplant. 
Ook het water krijgt de ruimte. Bij hevige regenval zorgen groen 
parkeren, wadi’s en speelplekken in het park die multifunctioneel 
kunnen worden ingezet voor extra hemelwaterberging.

CIRCULARITEIT & ENERGIECONCEPT
Circulariteit en het energieconcept hebben onze aandacht in de 
verdere uitwerking van de plannen. De mate van het toepassen van 
hergebruikte materialen in ons plan zullen wij in de volgende fase 
onderzoeken. Ook het energieconcept zullen wij met adviseurs voor 
dit plan in de volgende fase opstellen, daarbij zal ook de huidige 
netcongestie een rol spelen in het vinden van de juiste duurzame 
oplossingen voor SNZ.

DuurzaamheidNatuurlijk groen

2322

Natuurlijk groene straten

SPIJKENISSE NIEUW-ZUID 

Impressies in deze presentatie zijn indicatief 

5 OKTOBER 2026 

17



+ 19 verdiepingen

Parkeergarage 
ingepakt met 

woonwerkunits
Friends 

woningen

Fietsparkeren

BG commercieel
+ 14 verdiepingen

Commercieel aan 
de Industriestraat 
met een trap 

Grondgebonden 
woningen

Grondgebonden 
woningen

Parkeergarage  
4,5 lagen

Woonwerkunits 
van 3 lagen 

Parkeergarage en 
fietsparkeren

25 parkeerplekken 
bewoners

Eengezinswoningen 
met tuinen

Appartementen BG 

Appartementen BG 

+ 7 verdiepingen

WERKEN
De bedrijvigheid in deze stadswijk maakt straks plaats voor wonen, met 
als uitzondering het sportcentrum met aangrenzende bedrijfsgebouwen. 
Hiervoor in de plaats creëren we een wijk waar wonen en werken straks in 
goede balans samen gaan. Er is een organische overgang van wonen, naar 
woonwerkwoningen naar werken. De woonwerkwoningen zijn ideaal voor 
startende ondernemers of mensen in de creatieve sector, denk aan een 
atelier aan huis. Voor de bedrijven die zich hier straks in het werkgebied 
vestigen wordt gedacht aan kinderopvang, zorgverleners en retail. 

WOONWERKWONINGEN
De woonwerkwoningen bestaan uit een begane grond met bedrijfsruimte 
van circa 20 tot 50 m². Dit is de plek voor creatieve en beginnende 
ondernemers. Boven is er een maisonnette bestaande uit twee bouwlagen. 
Hier is ruimte voor kleinere huishoudens, maar ook gezinsuitbreiding is 
hier mogelijk. hierdoor spreekt deze woning straks een breed publiek aan. 
De bedrijvige zijdes zijn gelegen aan openbare ruimte en zorgen voor 
levendigheid in het straatbeeld. De woningen worden ontsloten aan de 
straatzijde, en geven een veilig gevoel doordat hier aansluiting is op de 
woonwijk waardoor er ogen op straat zijn. 

LEVENDIGE PLINTEN EN VAN OPENBAAR NAAR PRIVÉ 
Levendige plinten in het werkgebied zorgen voor sociale veiligheid en 
controle. Overdag zijn er winkels/bedrijven geopend en ‘s avonds is er 
ook reuring door de horeca die hier zich bevindt. Woningen die aansluiten 
op dit gebied hebben een goede stedelijk overgang van voordeur daar 
stoep en straat, waar veel publiek wandelt. Een duidelijk accent zorgt voor 
een goede overgang van privé naar openbaar en andersom, maar geeft 
bewoners toch de gelegenheid zich de buitenruimte aan de voorzijde van 
de woning eigen te maken. 

Werk aan de winkel!

ARTIST IMPRESSION ZIJN INDICATIEF

1312

Wonen en werken 
in de mix
Samen bouwen aan een 
betere toekomst voor en 
door Spijkenisse Nieuw 
Zuid
•	ca 510 woningen + ca 2.000 m2 

commerciele ruimte 

•	Diversiteit aan woningen en functies

•	Levendige plinten met werk-, 
commerciële en maatschappelijke 
functies

•	Verschillende woningtypen 

•	10 % sociale woningen 

•	Autoluw door parkeren in 
parkeerhub 
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Werken
•	Werken en voorzieningen
woonwerkwoningen en voorzieningen zorgt 
voor een levendige en toekomstbestendige 
wijk.

•	Woonwerkwoningen
Flexibele woningen met een werkruimte 
aan huis, ideaal voor starters en creatieve 
ondernemers.

•	Levendige plinten
Actieve gevels, sociale controle en 
levendige straten door winkels en 
bedrijvigheid overdag, en horeca en 
woningen in de avond.

Referentiebeelden
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Woningaanbod voor compacte huishoudensWoningaanbod voor compacte huishoudens
Inspiratie voor flexibele woningen

Woningaanbod voor doorstromers en gezinnen
Inspiratie voor woningen die ruimte bieden aan de verschillende fases van het gezin. 

2726
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Woningaanbod voor compacte huishoudens
Inspiratie voor flexibele woningen

Woningaanbod voor doorstromers en gezinnen
Inspiratie voor woningen die ruimte bieden aan de verschillende fases van het gezin. 

2726

Woningaanbod voor doorstromers en gezinnen
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Woningaanbod voor gezinnen
Inspiratie voor gezinsvriendelijke appartementen

Woningaanbod voor starters
Inspiratie voor appartementen

Starter
Sophie (21)

Type C GO : 46 m 2

 2

 2

 2

 2

 2 2 2

2 2

 2

 2

2928

Woningaanbod voor starters
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Woningaanbod voor gezinnen
Inspiratie voor gezinsvriendelijke appartementen

Woningaanbod voor starters
Inspiratie voor appartementen

Starter
Sophie (21)

Type C GO : 46 m 2

 2

 2

 2

 2

 2 2 2

2 2

 2

 2

2928

Woningaanbod voor gezinnen

Indicatieve plattegrond 
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Woningaanbod voor gezinnen
Inspiratie voor gezinsvriendelijke doorzonwoningen

Plattegronden voor woningen
Inspiratie voor grondgebonden woningen en woon-/werkwoningen

1

2

WONEN WERKEN

3130

Woningaanbod voor gezinnen

Indicatieve plattegrond 
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Auto & Parkeren

30

30

30

30

40

P

P

P

P

P

P

P

P

P

Buiten parkeren

Buiten parkeren

Parkeerhub

Parkeerhub

Kiss & Ride

Langsparkeren

Hekelingseweg

Autoluwe wijk met 
parkeren uit het zicht in 
mobiliteitshubs.

Referentiebeeld

Nieuw 
365 parkeerplaatsen 

Marrewijkflat 
160 + 29 openbare 
parkeerplaatsen 
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Fiets

30

30

30

30

40

Nieuw �etspad

Voetgangers en fietsers 
centraal. Doorgaande 
fietspaden langs en door het 
gebied.

Referentiebeeld
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Voetganger

30

30

30

30

40

Voetgangers en fietsers 
centraal. Met veel groene 
openbare ruimte en plekken 
om te ontmoeten.

Referentiebeeld
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Bezonning
TNO bezonningsnormen voldoen
BEZONNING

5 oktober 2026

21 MAART / 23 SEPTEMBER
18:00 uur

21 MAART / 23 SEPTEMBER 
15:00 uur

21 MAART / 23 SEPTEMBER 
9:00 uur

21 MAART / 23 SEPTEMBER 
12:00 uur

Het plan voldoet aan de TNO-normering voor bezonning.
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PROCES VERLOOP

Anterieure
overeenkomstParticipatie 1

Start aanleg
Park

Oplevering 
fase 1

Start sloop Start bouw
fase 1

Start bouw
fase 2

Start bouw
fase 3

BOPA fase 1 
aanvraag

BOPA fase 2 
aanvraag

Participatie 3

Nu & Toekomst

HekelingsewegAndries van Bronckhorstlaan

De getoonde afbeeldingen zijn impressies.

5 oktober 2026

2024

Onderzoeken Stedenbouwkundig
ontwerp

Ontwerp park 

2028 2029

Participatie 2

2025 2026 2027 2030

Participatie
Park 1

Participatie 
Park 2

Oplevering 
fase 3

Oplevering 
fase 2

Haalbaarheidsstudies

Bouwkundig ontwerp

Sloop Bouwfases

Aanleg Park

OMW 1 aanvraag

Getoonde planning is onder voorbehoud en kunnen geen rechten aan worden ontleend 

N
U

TO
EK
O
M
ST

Raadhuislaan

2031

Proces en planning
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Maas Wijkontwikkeling
Schiedamsedijk 22
3134 KK Vlaardingen
www.maaswo.nl

DCB Energy
Maaswijkweg 3
3203 LG Spijkenisse
www.dcbenergy.nl 

De Zwarte Hond
Westblaak 37
3012 KD Rotterdam
www.dezwartehond.nl

OKRA landschapsarchitecten
Oudegracht 32
3511 AB Utrecht
www.okra.nl

Christa Design
St. Lambertusstraat 112
5266 AH Cromvoirt
www.christadesign.nl

Colofon
Dit presentatieboek wordt mede mogelijk gemaakt door inbreng van:

3938

Maas Wijkontwikkeling
www.maaswo.nl 

DCB Energy
www.dcbenergy.nl

De Zwarte Hond
www.dezwartehond.nl

OKRA landschapsarchitecten 
www.okra.nl

Christa Design 
www.christadesign.nl
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