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REGELS MET BETREKKING TOT COMPENSATIE:

 •  Eigendomsoppervlak als basis 

 •  Delen die in huidige situatie actief worden gebruikt in 

openbare ruimte tellen niet mee in deze basis

 •  Eigendomsoppervlak opvullen met basishoogte: 4 plus 1 laag 

(max. 17m)

 •  Creëren van openbare ruimte op eigen oppervlakte

 •  Verloren BVO (door creëren openbare ruimte) keer twee is ‘te 

compenseren BVO’

 •  Het te compenseren BVO mag worden toegevoegd bovenop 

de basishoogte (4+1)

 •  Een oppervlak van 40% van het bebouwbaar gebied mag 

hoger dan deze basishoogte worden gebouwd

 •  Minimaal 50% van de gevellengte heeft de basishoogte: 

Rijswijkse hoogte plus

 •  Daar waar hoger wordt gebouwd dan de basishoogte kan dit 

tot het bouwplafond (de oplopende lijn in het gebied) 

 •  Meer openbare ruimte creëren dan de voorgeschreven 20% 

wordt aangemoedigd

1. Het kavel uitgevuld met basis (4+1)

2. Creëren van openbare ruimte. 
Verlies (BVO) als gevolg van openbare ruimte x2 = compensatie.

3. Maximaal 40% boven basis.
    Niet meer dan 50% van de gevellengte.

4. Maximale hoogte = oplopend plafond

74

5.125.7 12.0

42.8

Bebouwd/onbebouwd:
Bouwen binnen bouwveld: 4.465 m2

Eigendom

Bebouwbaar oppervlak

Toevoegen openbare ruimte
Bebouwd oppervlak:   3.565 m2
Openbare ruimte:       900 m2  = 20%

Overschrijding basishoogte van 16,5m.
Overschrijding rekenvoorbeeld = 650 m2 = 15%
De maximum bouwhoogte van deze bebouwing wordt beschreven
door het plafond van de bouwenvelop

percentage openbare ruimte is minimaal 20 %

percentage bebouwing hoger dan basishoogte is
maximaal 20%

Basishoogte 16,5m.

Hoger dan basishoogte

Plafond bouwenvelop (38m.)

Compensatie openbare ruimte
Het realiseren van openbare ruimte binnen de bouwenvelop
resulteert in bouwrechten op de massa van de hoogbouw. De
omvang van dit bouwrecht is 50% van het uitgepsaarde volume
tot aan de plafondhoogte van de bouwenvelop.

50% Volume openbare ruimte: 19.000m3 >

9 verdiepingen boven plafondhoogte omgerekend

1

2

3

4

Volume openbare ruimte

Compensatie in hoogte
tot max. 1,5 x envelophoogte =
1,5 x 38m.=57m.

Beperking van maximale breedte straatgevel
Breedte van de hoogbouw is maximaal 40% van het gevelvlak

5

Bouwveld

Bouwlijn: 60-100% staat in de bouwlijn

5.125.7 12.0
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9 verdiepingen boven plafondhoogte omgerekend

1
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4

Volume openbare ruimte

Compensatie in hoogte
tot max. 2 x envelophoogte =
2 x 38m=76m

Beperking van maximale breedte straatgevel
Breedte van de hoogbouw is maximaal 40% van het gevelvlak

5

Bouwveld

Bouwlijn: 60-100% staat in de bouwlijn

BEBOUWD/ONBEBOUWD
Bouwen binnen de rooilijn
Ontwikkelvlek: 5.420m2 
Bouwveld: 4.465m2

TOEVOEGEN OPENBARE RUIMTE
Bebouwd oppervlak:  3.565m2

Openbare ruimte:  900m2 = 20%

percentage openbare ruimte is minimaal 20%

OVERSCHRIJDING BASISHOOGTE VAN 17m
Overschrijding rekenvoorbeeld = 650m2 = 15%
De maximum bouwhoogte van deze bebouwing 
wordt beschreven door het plafond van de 
bouwenvelop

percentage bebouwing hoger dan basishoogte 
is maximaal 20%

COMPENSATIE OPENBARE RUIMTE
Het realiseren van openbare ruimte binnen de 
bouwenvelop resulteert in bouwrechten op de 
massa van  de hoogbouw. De omvang van dit 
bouwrecht is 50% van het uitgespaarde volume 
tot aan de plafonhoogte van de bouwenvelop. 

50% Volume openbare ruimte: 19.000m3 >
omgerekend 9 verdiepingen boven plafondhoogte 

BEPERKING VAN MAXIMALE BREEDTE 
STRAATGEVEL
Breedte van de hoogbouw is maximaal 40% van 
het totale gevelvlak
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Vereenvoudiging compensatie
Voorstel Rijswijk haven, d.d. 26 juni 2018 Nieuw voorstel

het hoogste bestaande gebouw is van 

het Havenkwartier. Dit gebouw heeft een 

hoogte van 50m en vormt het hoogste 

punt van de bouwenvelop. De vlakken 

bereiken dit hoogste punt aan het begin 

van het bouwveld waar de Sijthoff-toren 

zich in bevindt.

Het Havenkwartier in beweging Ruimtelijk kader Havengebied Plaspoelpolder
88Bijlage 1   |GEMEENTE RIJSWIJK ONTWIKKELKADER HAVENKWARTIER VERSIE 02-02-2021
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Vereenvoudiging compensatie
Voorstel Rijswijk haven, d.d. 26 juni 2018 Nieuw voorstel

het hoogste bestaande gebouw is van 

het Havenkwartier. Dit gebouw heeft een 

hoogte van 50m en vormt het hoogste 

punt van de bouwenvelop. De vlakken 

bereiken dit hoogste punt aan het begin 

van het bouwveld waar de Sijthoff-toren 

zich in bevindt.

Het Havenkwartier in beweging Ruimtelijk kader Havengebied Plaspoelpolder
88Bijlage 1   |GEMEENTE RIJSWIJK ONTWIKKELKADER HAVENKWARTIER VERSIE 02-02-2021

67

REGELS MET BETREKKING TOT COMPENSATIE:

 •  Eigendomsoppervlak als basis 

 •  Delen die in huidige situatie actief worden gebruikt in 

openbare ruimte tellen niet mee in deze basis

 •  Eigendomsoppervlak opvullen met basishoogte: 4 plus 1 laag 

(max. 17m)

 •  Creëren van openbare ruimte op eigen oppervlakte

 •  Verloren BVO (door creëren openbare ruimte) keer twee is ‘te 

compenseren BVO’

 •  Het te compenseren BVO mag worden toegevoegd bovenop 

de basishoogte (4+1)

 •  Een oppervlak van 40% van het bebouwbaar gebied mag 

hoger dan deze basishoogte worden gebouwd

 •  Minimaal 50% van de gevellengte heeft de basishoogte: 

Rijswijkse hoogte plus

 •  Daar waar hoger wordt gebouwd dan de basishoogte kan dit 

tot het bouwplafond (de oplopende lijn in het gebied) 

 •  Meer openbare ruimte creëren dan de voorgeschreven 20% 

wordt aangemoedigd

1. Het kavel uitgevuld met basis (4+1)

2. Creëren van openbare ruimte. 
Verlies (BVO) als gevolg van openbare ruimte x2 = compensatie.

3. Maximaal 40% boven basis.
    Niet meer dan 50% van de gevellengte.

4. Maximale hoogte = oplopend plafond
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Openbare ruimte:       900 m2  = 20%

Overschrijding basishoogte van 16,5m.
Overschrijding rekenvoorbeeld = 650 m2 = 15%
De maximum bouwhoogte van deze bebouwing wordt beschreven
door het plafond van de bouwenvelop

percentage openbare ruimte is minimaal 20 %

percentage bebouwing hoger dan basishoogte is
maximaal 20%

Basishoogte 16,5m.

Hoger dan basishoogte
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Compensatie in hoogte
tot max. 1,5 x envelophoogte =
1,5 x 38m.=57m.

Beperking van maximale breedte straatgevel
Breedte van de hoogbouw is maximaal 40% van het gevelvlak
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Bouwveld

Bouwlijn: 60-100% staat in de bouwlijn
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Breedte van de hoogbouw is maximaal 40% van 
het totale gevelvlak

1

2

3

4

5

5.125.7 12.0

42.8

Bebouwd/onbebouwd:
Bouwen binnen bouwveld: 4.465 m2

Eigendom

Bebouwbaar oppervlak

Toevoegen openbare ruimte
Bebouwd oppervlak:   3.565 m2
Openbare ruimte:       900 m2  = 20%

Overschrijding basishoogte van 16,5m.
Overschrijding rekenvoorbeeld = 650 m2 = 15%
De maximum bouwhoogte van deze bebouwing wordt beschreven
door het plafond van de bouwenvelop

percentage openbare ruimte is minimaal 20 %

percentage bebouwing hoger dan basishoogte is
maximaal 20%

Basishoogte 16,5m.

Hoger dan basishoogte

Plafond bouwenvelop (38m.)

Compensatie openbare ruimte
Het realiseren van openbare ruimte binnen de bouwenvelop
resulteert in bouwrechten op de massa van de hoogbouw. De
omvang van dit bouwrecht is 50% van het uitgepsaarde volume
tot aan de plafondhoogte van de bouwenvelop.

50% Volume openbare ruimte: 19.000m3 >

9 verdiepingen boven plafondhoogte omgerekend

1

2

3

4

Volume openbare ruimte

Compensatie in hoogte
tot max. 1,5 x envelophoogte =
1,5 x 38m.=57m.

Beperking van maximale breedte straatgevel
Breedte van de hoogbouw is maximaal 40% van het gevelvlak

5

Bouwveld

Bouwlijn: 60-100% staat in de bouwlijn

5.125.7 12.0

42.8

Bebouwd/onbebouwd:
Bouwen binnen bouwveld: 4.465 m2

Eigendom

Bebouwbaar oppervlak

Toevoegen openbare ruimte
Bebouwd oppervlak:   3.565 m2
Openbare ruimte:       900 m2  = 20%

Overschrijding basishoogte van 16,5m.
Overschrijding rekenvoorbeeld = 650 m2 = 15%
De maximum bouwhoogte van deze bebouwing wordt beschreven
door het plafond van de bouwenvelop

percentage openbare ruimte is minimaal 20 %

percentage bebouwing hoger dan basishoogte is
maximaal 20%

Basishoogte 16,5m.

Hoger dan basishoogte

Plafond bouwenvelop (38m.)

Compensatie openbare ruimte
Het realiseren van openbare ruimte binnen de bouwenvelop
resulteert in bouwrechten op de massa van de hoogbouw. De
omvang van dit bouwrecht is 50% van het uitgepsaarde volume
tot aan de plafondhoogte van de bouwenvelop.

50% Volume openbare ruimte: 19.000m3 >

9 verdiepingen boven plafondhoogte omgerekend

1

2

3

4

Volume openbare ruimte

Compensatie in hoogte
tot max. 1,5 x envelophoogte =
1,5 x 38m.=57m.

Beperking van maximale breedte straatgevel
Breedte van de hoogbouw is maximaal 40% van het gevelvlak

5

Bouwveld

Bouwlijn: 60-100% staat in de bouwlijn

Vereenvoudiging compensatie
Voorstel Rijswijk haven, d.d. 26 juni 2018 Nieuw voorstel

het hoogste bestaande gebouw is van 

het Havenkwartier. Dit gebouw heeft een 

hoogte van 50m en vormt het hoogste 

punt van de bouwenvelop. De vlakken 

bereiken dit hoogste punt aan het begin 

van het bouwveld waar de Sijthoff-toren 

zich in bevindt.

Het Havenkwartier in beweging Ruimtelijk kader Havengebied Plaspoelpolder
88Bijlage 1   |GEMEENTE RIJSWIJK ONTWIKKELKADER HAVENKWARTIER VERSIE 02-02-2021

67

REGELS MET BETREKKING TOT COMPENSATIE:

 •  Eigendomsoppervlak als basis 

 •  Delen die in huidige situatie actief worden gebruikt in 

openbare ruimte tellen niet mee in deze basis

 •  Eigendomsoppervlak opvullen met basishoogte: 4 plus 1 laag 

(max. 17m)

 •  Creëren van openbare ruimte op eigen oppervlakte

 •  Verloren BVO (door creëren openbare ruimte) keer twee is ‘te 

compenseren BVO’

 •  Het te compenseren BVO mag worden toegevoegd bovenop 

de basishoogte (4+1)

 •  Een oppervlak van 40% van het bebouwbaar gebied mag 

hoger dan deze basishoogte worden gebouwd

 •  Minimaal 50% van de gevellengte heeft de basishoogte: 

Rijswijkse hoogte plus

 •  Daar waar hoger wordt gebouwd dan de basishoogte kan dit 

tot het bouwplafond (de oplopende lijn in het gebied) 

 •  Meer openbare ruimte creëren dan de voorgeschreven 20% 

wordt aangemoedigd

1. Het kavel uitgevuld met basis (4+1)

2. Creëren van openbare ruimte. 
Verlies (BVO) als gevolg van openbare ruimte x2 = compensatie.

3. Maximaal 40% boven basis.
    Niet meer dan 50% van de gevellengte.

4. Maximale hoogte = oplopend plafond

74

5.125.7 12.0

42.8

Bebouwd/onbebouwd:
Bouwen binnen bouwveld: 4.465 m2

Eigendom

Bebouwbaar oppervlak

Toevoegen openbare ruimte
Bebouwd oppervlak:   3.565 m2
Openbare ruimte:       900 m2  = 20%

Overschrijding basishoogte van 16,5m.
Overschrijding rekenvoorbeeld = 650 m2 = 15%
De maximum bouwhoogte van deze bebouwing wordt beschreven
door het plafond van de bouwenvelop

percentage openbare ruimte is minimaal 20 %

percentage bebouwing hoger dan basishoogte is
maximaal 20%

Basishoogte 16,5m.

Hoger dan basishoogte

Plafond bouwenvelop (38m.)

Compensatie openbare ruimte
Het realiseren van openbare ruimte binnen de bouwenvelop
resulteert in bouwrechten op de massa van de hoogbouw. De
omvang van dit bouwrecht is 50% van het uitgepsaarde volume
tot aan de plafondhoogte van de bouwenvelop.

50% Volume openbare ruimte: 19.000m3 >

9 verdiepingen boven plafondhoogte omgerekend

1

2

3

4

Volume openbare ruimte

Compensatie in hoogte
tot max. 1,5 x envelophoogte =
1,5 x 38m.=57m.

Beperking van maximale breedte straatgevel
Breedte van de hoogbouw is maximaal 40% van het gevelvlak

5

Bouwveld

Bouwlijn: 60-100% staat in de bouwlijn

5.125.7 12.0

42.8

Bebouwd/onbebouwd:
Bouwen binnen bouwveld: 4.465 m2

Eigendom

Bebouwbaar oppervlak

Toevoegen openbare ruimte
Bebouwd oppervlak:   3.565 m2
Openbare ruimte:       900 m2  = 20%

Overschrijding basishoogte van 16,5m.
Overschrijding rekenvoorbeeld = 650 m2 = 15%
De maximum bouwhoogte van deze bebouwing wordt beschreven
door het plafond van de bouwenvelop

percentage openbare ruimte is minimaal 20 %

percentage bebouwing hoger dan basishoogte is
maximaal 20%

Basishoogte 17m

Hoger dan basishoogte

Plafond bouwenvelop (38m.)

Compensatie openbare ruimte
Het realiseren van openbare ruimte binnen de bouwenvelop
resulteert in bouwrechten op de massa van de hoogbouw. De
omvang van dit bouwrecht is 50% van het uitgepsaarde volume
tot aan de plafondhoogte van de bouwenvelop.

50% Volume openbare ruimte: 19.000m3 >

9 verdiepingen boven plafondhoogte omgerekend

1

2

3

4

Volume openbare ruimte

Compensatie in hoogte
tot max. 2 x envelophoogte =
2 x 38m=76m

Beperking van maximale breedte straatgevel
Breedte van de hoogbouw is maximaal 40% van het gevelvlak

5

Bouwveld

Bouwlijn: 60-100% staat in de bouwlijn

BEBOUWD/ONBEBOUWD
Bouwen binnen de rooilijn
Ontwikkelvlek: 5.420m2 
Bouwveld: 4.465m2

TOEVOEGEN OPENBARE RUIMTE
Bebouwd oppervlak:  3.565m2

Openbare ruimte:  900m2 = 20%

percentage openbare ruimte is minimaal 20%

OVERSCHRIJDING BASISHOOGTE VAN 17m
Overschrijding rekenvoorbeeld = 650m2 = 15%
De maximum bouwhoogte van deze bebouwing 
wordt beschreven door het plafond van de 
bouwenvelop

percentage bebouwing hoger dan basishoogte 
is maximaal 20%

COMPENSATIE OPENBARE RUIMTE
Het realiseren van openbare ruimte binnen de 
bouwenvelop resulteert in bouwrechten op de 
massa van  de hoogbouw. De omvang van dit 
bouwrecht is 50% van het uitgespaarde volume 
tot aan de plafonhoogte van de bouwenvelop. 

50% Volume openbare ruimte: 19.000m3 >
omgerekend 9 verdiepingen boven plafondhoogte 

BEPERKING VAN MAXIMALE BREEDTE 
STRAATGEVEL
Breedte van de hoogbouw is maximaal 40% van 
het totale gevelvlak

1

2

3

4

5

5.125.7 12.0

42.8

Bebouwd/onbebouwd:
Bouwen binnen bouwveld: 4.465 m2

Eigendom

Bebouwbaar oppervlak

Toevoegen openbare ruimte
Bebouwd oppervlak:   3.565 m2
Openbare ruimte:       900 m2  = 20%

Overschrijding basishoogte van 16,5m.
Overschrijding rekenvoorbeeld = 650 m2 = 15%
De maximum bouwhoogte van deze bebouwing wordt beschreven
door het plafond van de bouwenvelop

percentage openbare ruimte is minimaal 20 %

percentage bebouwing hoger dan basishoogte is
maximaal 20%

Basishoogte 16,5m.

Hoger dan basishoogte

Plafond bouwenvelop (38m.)

Compensatie openbare ruimte
Het realiseren van openbare ruimte binnen de bouwenvelop
resulteert in bouwrechten op de massa van de hoogbouw. De
omvang van dit bouwrecht is 50% van het uitgepsaarde volume
tot aan de plafondhoogte van de bouwenvelop.

50% Volume openbare ruimte: 19.000m3 >

9 verdiepingen boven plafondhoogte omgerekend

1

2

3

4

Volume openbare ruimte

Compensatie in hoogte
tot max. 1,5 x envelophoogte =
1,5 x 38m.=57m.

Beperking van maximale breedte straatgevel
Breedte van de hoogbouw is maximaal 40% van het gevelvlak

5

Bouwveld

Bouwlijn: 60-100% staat in de bouwlijn

5.125.7 12.0

42.8

Bebouwd/onbebouwd:
Bouwen binnen bouwveld: 4.465 m2

Eigendom

Bebouwbaar oppervlak

Toevoegen openbare ruimte
Bebouwd oppervlak:   3.565 m2
Openbare ruimte:       900 m2  = 20%

Overschrijding basishoogte van 16,5m.
Overschrijding rekenvoorbeeld = 650 m2 = 15%
De maximum bouwhoogte van deze bebouwing wordt beschreven
door het plafond van de bouwenvelop

percentage openbare ruimte is minimaal 20 %

percentage bebouwing hoger dan basishoogte is
maximaal 20%

Basishoogte 16,5m.

Hoger dan basishoogte

Plafond bouwenvelop (38m.)

Compensatie openbare ruimte
Het realiseren van openbare ruimte binnen de bouwenvelop
resulteert in bouwrechten op de massa van de hoogbouw. De
omvang van dit bouwrecht is 50% van het uitgepsaarde volume
tot aan de plafondhoogte van de bouwenvelop.

50% Volume openbare ruimte: 19.000m3 >

9 verdiepingen boven plafondhoogte omgerekend

1

2

3

4

Volume openbare ruimte

Compensatie in hoogte
tot max. 1,5 x envelophoogte =
1,5 x 38m.=57m.

Beperking van maximale breedte straatgevel
Breedte van de hoogbouw is maximaal 40% van het gevelvlak

5

Bouwveld

Bouwlijn: 60-100% staat in de bouwlijn

Vereenvoudiging compensatie
Voorstel Rijswijk haven, d.d. 26 juni 2018 Nieuw voorstel

het hoogste bestaande gebouw is van 

het Havenkwartier. Dit gebouw heeft een 

hoogte van 50m en vormt het hoogste 

punt van de bouwenvelop. De vlakken 

bereiken dit hoogste punt aan het begin 

van het bouwveld waar de Sijthoff-toren 

zich in bevindt.

Het Havenkwartier in beweging Ruimtelijk kader Havengebied Plaspoelpolder
88Bijlage 1   |GEMEENTE RIJSWIJK ONTWIKKELKADER HAVENKWARTIER VERSIE 02-02-2021

67

REGELS MET BETREKKING TOT COMPENSATIE:

 •  Eigendomsoppervlak als basis 

 •  Delen die in huidige situatie actief worden gebruikt in 

openbare ruimte tellen niet mee in deze basis

 •  Eigendomsoppervlak opvullen met basishoogte: 4 plus 1 laag 

(max. 17m)

 •  Creëren van openbare ruimte op eigen oppervlakte

 •  Verloren BVO (door creëren openbare ruimte) keer twee is ‘te 

compenseren BVO’

 •  Het te compenseren BVO mag worden toegevoegd bovenop 

de basishoogte (4+1)

 •  Een oppervlak van 40% van het bebouwbaar gebied mag 

hoger dan deze basishoogte worden gebouwd

 •  Minimaal 50% van de gevellengte heeft de basishoogte: 

Rijswijkse hoogte plus

 •  Daar waar hoger wordt gebouwd dan de basishoogte kan dit 

tot het bouwplafond (de oplopende lijn in het gebied) 

 •  Meer openbare ruimte creëren dan de voorgeschreven 20% 

wordt aangemoedigd

1. Het kavel uitgevuld met basis (4+1)

2. Creëren van openbare ruimte. 
Verlies (BVO) als gevolg van openbare ruimte x2 = compensatie.

3. Maximaal 40% boven basis.
    Niet meer dan 50% van de gevellengte.

4. Maximale hoogte = oplopend plafond

74

5.125.7 12.0

42.8

Bebouwd/onbebouwd:
Bouwen binnen bouwveld: 4.465 m2

Eigendom

Bebouwbaar oppervlak

Toevoegen openbare ruimte
Bebouwd oppervlak:   3.565 m2
Openbare ruimte:       900 m2  = 20%

Overschrijding basishoogte van 16,5m.
Overschrijding rekenvoorbeeld = 650 m2 = 15%
De maximum bouwhoogte van deze bebouwing wordt beschreven
door het plafond van de bouwenvelop

percentage openbare ruimte is minimaal 20 %

percentage bebouwing hoger dan basishoogte is
maximaal 20%

Basishoogte 16,5m.

Hoger dan basishoogte

Plafond bouwenvelop (38m.)

Compensatie openbare ruimte
Het realiseren van openbare ruimte binnen de bouwenvelop
resulteert in bouwrechten op de massa van de hoogbouw. De
omvang van dit bouwrecht is 50% van het uitgepsaarde volume
tot aan de plafondhoogte van de bouwenvelop.

50% Volume openbare ruimte: 19.000m3 >

9 verdiepingen boven plafondhoogte omgerekend

1

2

3

4

Volume openbare ruimte

Compensatie in hoogte
tot max. 1,5 x envelophoogte =
1,5 x 38m.=57m.

Beperking van maximale breedte straatgevel
Breedte van de hoogbouw is maximaal 40% van het gevelvlak

5

Bouwveld

Bouwlijn: 60-100% staat in de bouwlijn

5.125.7 12.0

42.8

Bebouwd/onbebouwd:
Bouwen binnen bouwveld: 4.465 m2

Eigendom

Bebouwbaar oppervlak

Toevoegen openbare ruimte
Bebouwd oppervlak:   3.565 m2
Openbare ruimte:       900 m2  = 20%

Overschrijding basishoogte van 16,5m.
Overschrijding rekenvoorbeeld = 650 m2 = 15%
De maximum bouwhoogte van deze bebouwing wordt beschreven
door het plafond van de bouwenvelop

percentage openbare ruimte is minimaal 20 %

percentage bebouwing hoger dan basishoogte is
maximaal 20%

Basishoogte 17m

Hoger dan basishoogte

Plafond bouwenvelop (38m.)

Compensatie openbare ruimte
Het realiseren van openbare ruimte binnen de bouwenvelop
resulteert in bouwrechten op de massa van de hoogbouw. De
omvang van dit bouwrecht is 50% van het uitgepsaarde volume
tot aan de plafondhoogte van de bouwenvelop.

50% Volume openbare ruimte: 19.000m3 >

9 verdiepingen boven plafondhoogte omgerekend

1

2

3

4

Volume openbare ruimte

Compensatie in hoogte
tot max. 2 x envelophoogte =
2 x 38m=76m

Beperking van maximale breedte straatgevel
Breedte van de hoogbouw is maximaal 40% van het gevelvlak

5

Bouwveld

Bouwlijn: 60-100% staat in de bouwlijn

BEBOUWD/ONBEBOUWD
Bouwen binnen de rooilijn
Ontwikkelvlek: 5.420m2 
Bouwveld: 4.465m2

TOEVOEGEN OPENBARE RUIMTE
Bebouwd oppervlak:  3.565m2

Openbare ruimte:  900m2 = 20%

percentage openbare ruimte is minimaal 20%

OVERSCHRIJDING BASISHOOGTE VAN 17m
Overschrijding rekenvoorbeeld = 650m2 = 15%
De maximum bouwhoogte van deze bebouwing 
wordt beschreven door het plafond van de 
bouwenvelop

percentage bebouwing hoger dan basishoogte 
is maximaal 20%

COMPENSATIE OPENBARE RUIMTE
Het realiseren van openbare ruimte binnen de 
bouwenvelop resulteert in bouwrechten op de 
massa van  de hoogbouw. De omvang van dit 
bouwrecht is 50% van het uitgespaarde volume 
tot aan de plafonhoogte van de bouwenvelop. 

50% Volume openbare ruimte: 19.000m3 >
omgerekend 9 verdiepingen boven plafondhoogte 

BEPERKING VAN MAXIMALE BREEDTE 
STRAATGEVEL
Breedte van de hoogbouw is maximaal 40% van 
het totale gevelvlak

1

2

3

4

5

5.125.7 12.0

42.8

Bebouwd/onbebouwd:
Bouwen binnen bouwveld: 4.465 m2

Eigendom

Bebouwbaar oppervlak

Toevoegen openbare ruimte
Bebouwd oppervlak:   3.565 m2
Openbare ruimte:       900 m2  = 20%

Overschrijding basishoogte van 16,5m.
Overschrijding rekenvoorbeeld = 650 m2 = 15%
De maximum bouwhoogte van deze bebouwing wordt beschreven
door het plafond van de bouwenvelop

percentage openbare ruimte is minimaal 20 %

percentage bebouwing hoger dan basishoogte is
maximaal 20%

Basishoogte 16,5m.

Hoger dan basishoogte

Plafond bouwenvelop (38m.)

Compensatie openbare ruimte
Het realiseren van openbare ruimte binnen de bouwenvelop
resulteert in bouwrechten op de massa van de hoogbouw. De
omvang van dit bouwrecht is 50% van het uitgepsaarde volume
tot aan de plafondhoogte van de bouwenvelop.

50% Volume openbare ruimte: 19.000m3 >

9 verdiepingen boven plafondhoogte omgerekend

1

2

3

4

Volume openbare ruimte

Compensatie in hoogte
tot max. 1,5 x envelophoogte =
1,5 x 38m.=57m.

Beperking van maximale breedte straatgevel
Breedte van de hoogbouw is maximaal 40% van het gevelvlak

5

Bouwveld

Bouwlijn: 60-100% staat in de bouwlijn

5.125.7 12.0

42.8

Bebouwd/onbebouwd:
Bouwen binnen bouwveld: 4.465 m2

Eigendom

Bebouwbaar oppervlak

Toevoegen openbare ruimte
Bebouwd oppervlak:   3.565 m2
Openbare ruimte:       900 m2  = 20%

Overschrijding basishoogte van 16,5m.
Overschrijding rekenvoorbeeld = 650 m2 = 15%
De maximum bouwhoogte van deze bebouwing wordt beschreven
door het plafond van de bouwenvelop

percentage openbare ruimte is minimaal 20 %

percentage bebouwing hoger dan basishoogte is
maximaal 20%

Basishoogte 16,5m.

Hoger dan basishoogte

Plafond bouwenvelop (38m.)

Compensatie openbare ruimte
Het realiseren van openbare ruimte binnen de bouwenvelop
resulteert in bouwrechten op de massa van de hoogbouw. De
omvang van dit bouwrecht is 50% van het uitgepsaarde volume
tot aan de plafondhoogte van de bouwenvelop.

50% Volume openbare ruimte: 19.000m3 >

9 verdiepingen boven plafondhoogte omgerekend

1

2

3

4

Volume openbare ruimte

Compensatie in hoogte
tot max. 1,5 x envelophoogte =
1,5 x 38m.=57m.

Beperking van maximale breedte straatgevel
Breedte van de hoogbouw is maximaal 40% van het gevelvlak

5

Bouwveld

Bouwlijn: 60-100% staat in de bouwlijn

Vereenvoudiging compensatie
Voorstel Rijswijk haven, d.d. 26 juni 2018 Nieuw voorstel

het hoogste bestaande gebouw is van 

het Havenkwartier. Dit gebouw heeft een 

hoogte van 50m en vormt het hoogste 

punt van de bouwenvelop. De vlakken 

bereiken dit hoogste punt aan het begin 

van het bouwveld waar de Sijthoff-toren 

zich in bevindt.
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REGELS MET BETREKKING TOT COMPENSATIE:

 •  Eigendomsoppervlak als basis 

 •  Delen die in huidige situatie actief worden gebruikt in 

openbare ruimte tellen niet mee in deze basis

 •  Eigendomsoppervlak opvullen met basishoogte: 4 plus 1 laag 

(max. 17m)

 •  Creëren van openbare ruimte op eigen oppervlakte

 •  Verloren BVO (door creëren openbare ruimte) keer twee is ‘te 

compenseren BVO’

 •  Het te compenseren BVO mag worden toegevoegd bovenop 

de basishoogte (4+1)

 •  Een oppervlak van 40% van het bebouwbaar gebied mag 

hoger dan deze basishoogte worden gebouwd

 •  Minimaal 50% van de gevellengte heeft de basishoogte: 

Rijswijkse hoogte plus

 •  Daar waar hoger wordt gebouwd dan de basishoogte kan dit 

tot het bouwplafond (de oplopende lijn in het gebied) 

 •  Meer openbare ruimte creëren dan de voorgeschreven 20% 

wordt aangemoedigd

1. Het kavel uitgevuld met basis (4+1)

2. Creëren van openbare ruimte. 
Verlies (BVO) als gevolg van openbare ruimte x2 = compensatie.

3. Maximaal 40% boven basis.
    Niet meer dan 50% van de gevellengte.

4. Maximale hoogte = oplopend plafond
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4. Maximale hoogte = oplopend plafond (muv hoogteaccent)
BVO torens boven basis = 7 x 495 + 6 x 495 + 8 x 430 + 9 x 732 = 
16.463 m2 BVO > 15.690 m2 BVO toegestaan boven basis.

3a. Maximaal 40% boven basis.
Basis = 2.665 + 104 + 65 + 2.096 + 65 + 122 = 5.117 m2.
Boven basis = (2 x 495 + 430 + 732) / 5.117 = 42,1% >= 40%.

3b. Niet meer dan 50% van de gevellengte
Koopmansstraat (Rijswijkse hoogte) = 80,5 + 69,2 = 149,7 m. 
Burg. Elsenlaan (Rijswijkse hoogte) = 80,5 + 69,2 = 149,7 m. 
Gevellengte torens boven basis = 3 x 16,4 + 24,2 = 73,4 m. 
Koopmansstraat: 73,4 / 149,7 x 100 = 49,0% <= 50%  
Burg. Elsenlaan: 73,4 / 149,7 x 100 = 49,0% <= 50%

495 m2
495 m2

430 m2 732 m2

16,4 m
16,4 m 16,4 m 24,2 m

165 m2

39 m2

72 m2

Kavel excl. 
openbaar gebruik = 
Basis = 7.075 m2

2.096 m22.665 m2

746 m2

Openbare ruimte
1.845 m2

max. 31m max. 47m

max. 31m
max. 47m

80,5 m 69,2 m

80,5 m 69,2 m

1. Het kavel uitgevuld met basis (4+1)
Bestaande ruimte op kavel in openbaar gebruik = 165 + 72 + 39 = 276 m2

Basis is resterende ruimte = 7.075 m2

2. Creëren van openbare ruimte. Verlies (BVO) als gevolg van 
openbare ruimte x2 = compensatie
Nieuwe openbare ruimte minimaal 20% = 1.845 - 276 = 1.569 m2. 
1.569 / 7.075 x 100 = 22,2% > 20%
Verlies = (openbare ruimte - bestaand openbaar gebruik) x 5 bouwlagen = 
(1.845 - 276) x 5 = 7.845 m2 BVO. 
Compensatie = Verlies x 2 = 7.845 x 2 = 15.690 m2.
Basis = 2.665 + 104 + 65 + 2.096 + 65 + 122 = 5.117 m2.

*
Hoogteaccent

104 m2

65 m2

65 m2

122 m2
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