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1 INLEIDING 
Dit document beschrijft de ruimtelijke onderbouwing voor de nieuwbouw van 39 grondgebonden 

woningen aan de Zestienhovensekade 162-166 te Rotterdam-Overschie. Dit nieuwbouwproject heeft 

de naam De Schiewerf gekregen. De ruimtelijke onderbouwing maakt deel uit van de 

omgevingsvergunning voor De Schiewerf.  

1.1 Aanleiding en doel  
De Zestienhovensekade is een bebouwingslint dat langs de Rotterdamse Schie ligt. In het geldende 

bestemmingsplan “Overschiese Kleiweg en Zestienhovensekade” wordt een aantal (9) 

ontwikkellocaties aangewezen. Voor twee daarvan zijn de ontwikkelingsmogelijkheden als 

wijzigingsbevoegdheden opgenomen, waarmee de in het gebied eindigende bedrijfsactiviteiten 

getransformeerd kunnen worden tot een kwalitatief hoogwaardig woonmilieu. 

De beoogde realisatie van De Schiewerf, een woningbouwontwikkeling van 39 grondgebonden 

woningen, vormt een volgende stap voor de transformatie van bedrijfslocaties waar de bedrijfsvoering 

is beëindigd. De Schiewerf is ontwikkellocatie 1 zoals omschreven op pagina 22 en 23 van het 

vigerende bestemmingsplan. Voor de uitvoering hiervan dient eerst een wijzigingsplan te worden 

vastgesteld of dient de omgevingsvergunningsaanvraag de uitgebreide procedure te doorlopen en te 

worden vergezeld van een ruimtelijke onderbouwing. Met het voorliggende document wordt invulling 

gegeven aan de ruimtelijke onderbouwing ten behoeve van de uitgebreide procedure. 

1.2 Ligging projectgebied  
Het plangebied bestaat uit twee historische linten die liggen rond de polderontgingen van 

Zestienhoven. Ontwikkellocatie 1 omvat alle bedrijfsopstallen van de voormalige glashandel Van 

Leeuwen en de direct ten zuiden daarvan gelegen garageboxen/loodsen aan de Zestienhovensekade 

nummers 168-172. Hoewel de in het bestemmingsplan “Overschiese Kleiweg en Zestienhovensekade” 

opgenomen wijzigingsbevoegdheid zich uitstrekt over de huisnummers 160-172, richt deze ruimtelijke 

onderbouwing zich slechts op het deel waar de feitelijke nieuwbouw wordt gerealiseerd. Voor De 

Schiewerf betreft dit alle grond en opstallen van de voormalige glashandel Van Leeuwen, met 
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huisnummers Zestienhovensekade 160-166. De planlocatie is in de luchtfoto van figuur 1 in het rood 

omkaderd. 

 

Figuur 1 – luchtfoto ontwikkellocatie – bron: googlemaps 2019 

1.3 Leeswijzer 
Deze ruimtelijke onderbouwing is als volgt opgezet: na de inleiding geeft hoofdstuk 2 een omschrijving 

van het project. Hierin worden de huidige en de toekomstige situaties naast elkaar gezet. In hoofdstuk 

3 wordt vervolgens het ruimtelijk beleid omschreven. De omgevingsaspecten worden behandeld in 

hoofdstuk 4. Hierin wordt onder andere ingegaan op de bodem- en luchtkwaliteit, asbest, 

geluidshinder, milieuzonering, externe veiligheid, verkeer, cultuurhistorie en archeologie, flora en 

fauna, de wateropgave, luchtvaart en eventueel voorkomende kabels en leidingen. In hoofdstuk 5 

worden de economische en maatschappelijke uitvoerbaarheid behandeld. Een samenvatting van de 

gehele ruimtelijke onderbouwing is opgenomen in hoofdstuk 6.   
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2 PLANOMSCHRIJVING 

2.1 Bestaande situatie 

Op de planlocatie bevinden zich op het moment van schrijven nog enkele funderingsresten van de 

opstallen van de voormalige glashandel Van Leeuwen. De glashandel is failliet en de opstallen waren 

al jaren niet meer in gebruik. Een nieuwe bedrijfsbestemming is niet wenselijk in dit woonmilieu. De 

gemeente Rotterdam wenst het gebied te herstructureren. Nieuwbouw moet leiden tot aantrekkelijke 

woonmilieus, die ook jonge gezinnen en gezinnen met midden en hogere inkomens naar Overschie 

trekken. Daartoe heeft de gemeente Rotterdam voor de planlocatie van De Schiewerf een 

wijzigingsbevoegdheid opgenomen in het bestemmingsplan Overschiese Kleiweg en 

Zestienhovensekade. In het bestemmingsplan wordt de planlocatie ontwikkellocatie 1 genoemd en 

omschreven als volgt: 

 

Zestienhovensekade 162, 166 en 168/172: ontwikkeling van 45 woningen. 

 

 
 

De locatie Van Leeuwen Glashandel (Zestienhovensekade 162), houthandel Van Leeuwen 

(Zestienhovensekade 166) en de Zuid-Hollandse Blikcentrale (Zestienhovensekade 168/172) zijn ten 

oosten van de Rotterdamse Schie gelegen en de bedrijfsbebouwing staat voor een groot deel leeg. 

Het is de bedoeling om op deze locatie ongeveer 45 woningen te ontwikkelen. Binnen de landelijke 

vastgestelde luchtvaartgeluidscontour met een voorkeurswaarde van 35 Ke zijn geen nieuwe 

woningen toegestaan. Deze locatie is gelegen buiten deze 35 Ke-luchtvaartgeluidscontour. 

De locatie is echter wel gelegen binnen de 20 Ke-geluidscontour van luchthaven Rotterdam The Hague 

Airport. Het Rotterdams beleid (motie Beynen (D66) door de Rotterdamse gemeenteraad aangenomen 

op 12 februari 1998 - (motie nr. 1998-28) geeft aan dat in beginsel geen nieuwe woningen zijn 

toegestaan binnen deze 20 Ke-geluidscontour. Slechts bij uitzondering wordt medewerking verleend 

met betrekking tot de realisatie van woningen in bestemmingsplannen binnen de 20 Ke-geluidscontour 

van het Rotterdam The Hague Airport-voorkeursalternatief, en wel in geval van: 
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a. woningen, die zullen dienen ter vervanging van op die plaats reeds aanwezige bebouwing 

(vervangende nieuwbouw) of woningen, die een open plaats in de bestaande, te handhaven, 

bebouwing opvullen, doch uitsluitend indien sprake is van zwaarwegende belangen en 

bebouwing op kleine schaal; 

b. woningen, die om redenen van bedrijfs- of grondgebondenheid dringend noodzakelijk zijn, 

doch uitsluitend in incidentele gevallen. 

De ontwikkeling op deze locatie past binnen de motie Beynen. Deze nieuwe woningbouwlocatie betreft 

vervangende nieuwbouw en draagt bij aan het versterken van de woonomgeving. Ook de 

stedenbouwkundige opbouw van het gebied kan door de ontwikkeling verbeteren. Na het verdwijnen 

van de bedrijfsfuncties zal de open plaats in de bestaande, te handhaven, bebouwing worden opgevuld 

met een woonfunctie, waardoor het bebouwingslint met woonbebouwing wordt volmaakt. De 

beëindiging van de bedrijfsactiviteiten op deze locatie is gewenst, omdat het type bedrijvigheid 

vanwege haar milieu-effecten niet past in het woongebied. In de Stadsvisie Rotterdam wordt 

aangegeven dat Overschie een goede basis vormt voor woningbouw, die nog verder zal verbeteren als 

de verkeersoverlast van de A13 vermindert (na aanleg van de A4 en de A13/16). 

 

De bouwhoogte van de woningen bedraagt 10,5 meter. Deze bouwhoogte komt overeen met de 

woningen aan de overzijde van de Zestienhovensekade (nummers 211 t/m 259). De 

achtertuinen/terrassen zullen zoveel mogelijk op de Rotterdamse Schie zijn georiënteerd. Een 

dakterras behoort tot de mogelijkheden. Parkeergelegenheid wordt gerealiseerd op eigen terrein. 

 

De ontwikkeling wordt als wijzigingsbevoegdheid opgenomen, omdat nog geen anterieure 

overeenkomst met de ontwikkelaar is gesloten.1 

 

De wijzigingsbevoegdheid is in het bestemmingsplan juridisch omschreven in artikel 34 van het 

bestemmingsplan en luidt als volgt:  

Artikel 34 wro-zone - wijzigingsgebied - 1 
 34.1 Algemeen 

 34.2 Bouwregels 

 34.3 Exploitatieplan 

34.1 Algemeen 

Ter plaatse van de aanduiding wro-zone - wijzigingsgebied - 1 kunnen burgemeester en 

wethouders op grond van artikel 3.6 Wet ruimtelijke ordening de bestemming Bedrijf - 1 wijzigen 

in de bestemmingen Wonen, Tuin, Verkeer - Verblijfsgebied, Groen en Water - 1. 

34.2 Bouwregels 

Binnen de gewijzigde bestemming kunnen: 

a. maximaal 45 grondgebonden woningen worden gebouwd; 

b. de maximale bouwhoogte is twee bouwlagen met een kap of drie bouwlagen met een plat 

dak; 

                                                           
1 Bron: Bestemmingsplan Overschiese Kleiweg en Zestienhovensekade d.d. 08.09.2012 
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c. de achtertuinen/terrassen dienen zoveel mogelijk gericht te zijn op de Rotterdamse Schie; 

d. een dakterras is toegestaan. 

e. het bouwplan voldoet aan de voorkeursgrenswaarden of het hogerewaardenbesluit van de 

Wet geluidhinder, of de tweede en derde woonlaag wordt uitgevoerd met dove gevels; 

34.3 Exploitatieplan 

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd ten behoeve van een wijzigingsplan, dat voorziet in een 

bouwplan als bedoeld in artikel 6.2.1 van het Bro, een exploitatieplan vast te stellen.2 

 

De gemeente acht de bestaande situatie onwenselijk en heeft door middel van de 

wijzigingsbevoegdheid in het bestemmingsplan Overschiese Kleiweg en Zestienhovensekade de 

ontwikkeling van maximaal 45 grondgebonden woningen mogelijk gemaakt. 

2.2 Toekomstige situatie 
De toekomstige situatie voor de planlocatie wordt in artikel 34 van het bestemmingsplan 

voorgeschreven middels een wijzigingsbevoegdheid. Op verzoek van de gemeente Rotterdam wordt 

aan deze wijzigingsbevoegdheid invulling gegeven middels een omgevingsvergunningaanvraag 

conform de uitgebreide procedure. De omgevingsvergunning voorziet in een woningbouwplan dat 

geheel past binnen de wijzigingsbevoegdheid van artikel 34 van het bestemmingsplan.  

 

Figuur 2: situatie De Schiewerf 

Zoals uit de situatie van figuur 2 blijkt heeft het plan De Schiewerf de volgende kenmerken: 

● 39 grondgebonden woningen; 

● tuinen georiënteerd op de Rotterdamse Schie; 

● woningtypes A, B en C2 hebben twee lagen afgedekt met een kap, maximale bouwhoogte 

10,5 m; 

● woningtypes S1, S2 en C1 hebben drie lagen met een plat dak, maximale bouwhoogte 10,5 

m; 

                                                           
2 Bron: Bestemmingsplan Overschiese Kleiweg en Zestienhovensekade d.d. 08.09.2012 
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● het bouwplan voldoet aan de voorkeursgrenswaarden of het hogere waarde besluit van de 

Wet geluidhinder, of wordt daar waar nodig uitgevoerd met dove gevels; 

● Tenminste 71 parkeerplaatsen op eigen terrein, conform de thans geldende parkeernorm 

van de gemeente Rotterdam.  
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3 BELEIDSKADER 

3.1 Nationaal beleid 

3.1.1 Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR)  

De Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (2012), is de rijksstructuurvisie voor de ruimtelijke 

ontwikkeling van Nederland tot 2028, waarbij een doorkijk naar 2040 wordt gegeven. De bedoeling 

van het rijksbeleid is het het versterken van de internationale positie van Nederland en bovendien 

nationale belangen te behartigen. Belangen zoals onder meer: de hoofdnetwerken voor personen- en 

goederenvervoer, energie, natuur, waterveiligheid, milieukwaliteit en bescherming van 

werelderfgoed op nationale bodem. De rijksoverheid wil een concurrerend, bereikbaar, leefbaar en 

veilig Nederland. Daarbij wordt ingezet op een krachtige aanpak die ruimte geeft aan regionaal 

maatwerk, investeringen prioriteert en ruimtelijke ontwikkelingen en infrastructuur met elkaar 

verbindt. Het Rijk heeft drie hoofddoelen geformuleerd:  

1. De concurrentiekracht van Nederland vergroten door het versterken van de ruimtelijk 

economische structuur;  

2. Ten behoeve de gebruiker verbeteren, instandhouden en ruimtelijk zekerstellen van de 

bereikbaarheid; 

3. Met behoud van natuurlijke en cultuurhistorische waarden een leefbare en veilige omgeving 

waarborgen.  

De rijksoverheid hanteert voor verstedelijking, groene ruimte en landschap het motto ‘decentraal wat 

kan, centraal wat moet’ en laat daarom zoveel mogelijk besluitvorming over aan provincies en 

gemeenten. Voor kleinschalige natuurlijke groei en voor het bouwen van huizen die aansluiten bij de 

woonwensen van mensen krijgen gemeenten de ruimte om hier invulling aan te geven. Op 

onderwerpen zoals binnenstedelijk bouwen en doelstellingen voor herstructurering, laat de 

rijksoverheid grotendeels los.  

Het rijksbeleid benoemt 13 onderwerpen van nationaal belang, welke allen bijdragen aan de realisatie 

van de drie hoofddoelen. Deze onderwerpen zijn onder andere het borgen van ruimte voor 

hoofdnetwerken (weg, spoor, vaarwegen, energievoorziening, buisleidingen), milieukwaliteit 

verhogen, ruimte voor waterveiligheid, ruimte voor klimaatbestendige stedelijke ontwikkeling, ruimte 

voor behoud van unieke cultuurhistorische en natuurlijke kwaliteiten en ruimte voor een nationaal 

netwerk voor natuur.  

De SVIR benoemt, het belang van een ‘zorgvuldige afweging en transparante besluitvorming bij alle 

ruimtelijke en infrastructurele besluiten’. Dit betekent onder andere dat ruimte zorgvuldig moet 

worden benut en overprogrammering moet worden voorkomen. Om dit te bewerkstelligen is de 

ladder voor duurzame verstedelijking opgenomen in het Besluit ruimtelijke ordening. Alle stedelijke 

ontwikkelingen moeten aan de Ladder voor duurzame verstedelijking getoetst worden.  
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3.1.1.1 Conclusie SVIR 

De Schiewerf is een ontwikkeling van slechts beperkte omvang (39 grondgebonden woningen) die past 

binnen het SVIR beleid van de rijksoverheid. De toetsing van het plan aan de ladder voor duurzame 

verstedelijking is in paragraaf 3.1.3 omschreven. 

3.1.2 Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro)  

Het Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro) uit 2011 betekent dat Gemeenten bij het 

vaststellen van bestemmingsplannen, wijzigingsplannen of uitwerkingsplannen rekening moeten 

houden met het Barro. Het Barro behandelt een vijftiental onderwerpen uit de Structuurvisie 

Infrastructuur en Ruimte (SVIR) en legt vast waar de bestemmingsplannen voor deze onderwerpen 

van rijksbelang aan moeten voldoen. Deze regels zijn een uitwerking van de SVIR voor vijftien 

onderwerpen:  

1. mainportontwikkeling Rotterdam;  

2. kustfundament;  

3. grote rivieren;  

4. Waddenzee en waddengebied;  

5. defensie;  

6. erfgoederen van uitzonderlijke universele waarde;  

7. rijksvaarwegen, hoofdwegen en landelijke spoorwegen;  

8. elektriciteitsvoorziening;  

9. ecologische hoofdstructuur;  

10. primaire waterkeringen buiten het kustfundament;  

11. IJsselmeergebied (uitbreidingsruimte);  

12. veiligheid rond rijksvaarwegen;  

13. verstedelijking in het IJsselmeer;  

14. toekomstige rivierverruiming van de Maastakken;  

15. buisleidingen van nationaal belang voor vervoer van gevaarlijke stoffen.  

3.1.1.2 Conclusie Barro 

De Schiewerf is een ontwikkeling die niet behoort tot één van de vijftien onderwerpen van het Barro. 

Het Barro vormt derhalve geen belemmering voor de goede ruimtelijke ordening van de ontwikkeling 

de Schiewerf. 

3.1.3 Ladder voor duurzame verstedelijking  

Vanaf 1 juli 2017 moeten plannen die een nieuwe stedelijke ontwikkeling mogelijk maken worden 

getoetst aan de nieuwe Ladder voor duurzame verstedelijking (hierna “Ladder”).  

De aard en omvang van de ontwikkeling, in relatie tot de omgeving bepalen of sprake is van een 

stedelijke ontwikkeling. Van een stedelijke ontwikkeling is voor de functie wonen sprake van 

ladderplicht bij een realisatie van meer dan 11 woningen. Voor het ontwikkelplan De Schiewerf met 

39 woningen is derhalve sprake van een stedelijke ontwikkeling. Vervolgens moet worden vastgesteld 

of sprake is van een “nieuwe” stedelijke ontwikkeling. De Laddertoets moet namelijk alleen worden 

gedaan wanneer de stedelijke ontwikkeling “nieuw” is. 
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Waneer een plangebied ligt in bestaand stedelijk gebied en de stedelijke ontwikkeling voorziet in een 

behoefte dan wordt voldaan aan de Ladder. De Schiewerf ligt in een bestaand stedelijk gebied en 

voldoet op dat punt aan de Ladder. Daarnaast voldoet het plan de Schiewerf ook aan een behoefte. 

Dit wordt onder meer onderbouwd in het bestemmingsplan, waarin de wijzigingsbevoegdheid voor 

deze locatie stelt: 

 

De ontwikkeling op deze locatie past binnen de motie Beynen. Deze nieuwe woningbouwlocatie betreft 

vervangende nieuwbouw en draagt bij aan het versterken van de woonomgeving. Ook de 

stedenbouwkundige opbouw van het gebied kan door de ontwikkeling verbeteren. Na het verdwijnen 

van de bedrijfsfuncties zal de open plaats in de bestaande, te handhaven, bebouwing worden opgevuld 

met een woonfunctie, waardoor het bebouwingslint met woonbebouwing wordt volmaakt. De 

beëindiging van de bedrijfsactiviteiten op deze locatie is gewenst, omdat het type bedrijvigheid 

vanwege haar milieu-effecten niet past in het woongebied. In de Stadsvisie Rotterdam wordt 

aangegeven dat Overschie een goede basis vormt voor woningbouw, die nog verder zal verbeteren als 

de verkeersoverlast van de A13 vermindert (na aanleg van de A4 en de A13/16).3 

De wijzigingsbevoegdheid onderbouwt de behoefte aan deze stedelijke ontwikkeling en verlegt de 

laddertoets niet naar een wijzigingsplan voor de ruimtelijke onderbouwing behorende bij de aanvraag. 

De onderbouwing wordt gedaan in het moederplan (bestemmingsplan) en daarmee voldoet het plan 

aan de ladder.  

3.1.3.1 Conclusie Ladder voor stedelijke ontwikkeling 

De Schiewerf is met haar omvang van 39 woningen een stedelijke ontwikkeling waarvan de behoefte 

is onderbouwd in het bestemmingsplan. Het plan voldoet aan de Ladder voor duurzame stedelijke 

ontwikkeling. 

3.1.4 Conclusie Nationaal beleid 

De SVIR, het Barro en de Ladder zijn allen geanalyseerd op impact voor de voorgenomen ontwikkeling 

van de 39 woningen van de Schiewerf. Het nationaal beleid is geen van deze punten een belemmering 

voor de goede ruimtelijke ordening van de ontwikkeling van de Schiewerf. 

3.2 Provinciaal beleid 
Visie Ruimte en Mobiliteit, Verordening ruimte 2014 en Programma's Ruimte en Mobiliteit  

Als gevolg van grote veranderingen, zoals een veranderende economie, op sommige plaatsen een 

krimpende bevolking en meer behoefte aan duurzame energievoorzieningen, hebben Provinciale 

Staten van Zuid‐Holland op 9 juli 2014 de Structuurvisie "Ruimte en Mobiliteit" vastgesteld. Ook de 

Verordening ruimte 2014 en de programma's 'Ruimte' en 'Mobiliteit' maken hier deel van uit, waarbij 

in 2016 een actualisatieslag in de Verordening en het Programma ‘Ruimte’ hebben plaatsgevonden. 

In deze documenten is het ruimtelijk en mobiliteitsbeleid van de provincie tot aan 2030 vastgelegd, 

waarbij de programma's een grotere dynamiek kennen dan de visie.  

                                                           
3 Bron: Bestemmingsplan Overschiese Kleiweg en Zestienhovensekade d.d. 08.09.2012 
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Het strategisch ruimtelijk beleid zoals verwoord in de structuurvisie "Ruimte en Mobiliteit" is 

operationeel doorvertaald in het Programma Ruimte. Dit programma verwijst naar de kwaliteitskaart, 

die bij ontwikkelingen buiten of grenzend aan het 'bestaand stads‐ en dorpsgebied' (BSD) gebruikt 

wordt als richtingskader. Hierbij is de inzet van de provincie, dat ruimtelijke ontwikkelingen bijdragen 

aan het behoud en de versterking van de op deze kaart benoemde ruimtelijke kwaliteit. De 

belangrijkste provinciale doelen uit de visie en het programma zijn vastgelegd in de Verordening 

Ruimte 2014.  

De provincie ziet graag dat deze ladder op (sub)regionaal niveau wordt toegepast en dat 

samenwerkende gemeenten een gezamenlijk beeld ontwikkelen van de ontwikkelmogelijkheden 

binnen en buiten het bestaand stads‐ en dorpsgebied. Dit kan bereikt worden door de geplande 

opgave met behulp van regionale visies voor wonen, kantoren, bedrijventerreinen en detailhandel 

met de andere gemeenten in de regio af te stemmen.  

Hierbij zijn in het Programma Ruimte vastgestelde totalen als behoefteraming per gebied opgenomen. 

Voor de Stadsregio Rotterdam wordt in de periode 2020 ‐ 2029 een behoefte voorzien van 29.400 

woningen. Wanneer de regionale visies voldoen aan de behoefteramingen (eerste trede op de ladder 

voor duurzame verstedelijking), locatiekeuzes (tweede trede) en kwalitatieve (derde trede) 

uitgangspunten, worden deze door Gedeputeerde Staten formeel aanvaard. Hierdoor beoordeelt de 

provincie niet langer de individuele bestemmingsplannen. Voor de Stadsregio Rotterdam is sprake van 

een door het college van Gedeputeerde Staten aanvaarde woonvisie.  

3.2.1 Conclusie provinciaal beleid  

De voorgenomen realisatie van de 39 woningen in de Schiewerf valt binnen de categorie ‘lokaal’ en 

kent, mede gezien het feit dat deze is gelegen binnen bestaand stedelijk gebied, geen strijdigheid met 

het provinciaal beleid. Gezien de omvang van de ontwikkeling is de ladder voor duurzame 

verstedelijking wel van toepassing. In paragraaf 3.13 wordt aangetoond dat aan de ladder wordt 

voldaan. 

3.3 Gemeentelijk beleid 

3.3.1 Stadsvisie Rotterdam: Ruimtelijke ontwikkelingsstrategie 2030  

Vastgesteld op 29 november 2007 door de Rotterdamse gemeenteraad De Stadsvisie vormt het ruimtelijk kader 

voor alle investeringen, projecten en plannen die in de stad worden gerealiseerd. De Stadsvisie is een 

ontwikkelingsstrategie voor de stad Rotterdam, voor de periode tot 2030. De Stadsvisie heeft als missie een 

sterke economie en een aantrekkelijke woonstad. Deze missie is uitgewerkt in een aantal kernbeslissingen op 

de onderwerpen wonen en economie en deze bepalen wat er de komende jaren op deze gebieden gebeurt in 

de stad. Veel van de kernbeslissingen zullen de komende vijftien jaar worden omgezet in de uitvoering van een 

aantal (bouw) projecten in de stad, waardoor Rotterdam over pakweg vijftien jaar inderdaad een sterke 

economie heeft en aantrekkelijke woongebieden kent, ook voor haar hoogopgeleide bewoners.  

Op basis van effectmeting zijn dertien gebiedsontwikkelingen aangewezen die het belangrijkst zijn voor de 

realisatie van de doelen 'sterke economie' en 'aantrekkelijke woonstad', zogenoemde VIP-gebieden. Deze 

dertien grote gebiedsontwikkelingen krijgen prioriteit in de nabije toekomst.  

Overschie in de Stadsvisie 
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De Stadsvisie geeft aan dat Overschie een goede basis vormt voor woningbouw, die nog verder zal verbeteren 

als de verkeersoverlast van de A13 vermindert (na aanleg van de A4 en de A13/16). Het plan De Schiewerf past 

daarmee in de Stadsvisie.  

3.3.2 Woonvisie Wonen in Rotterdam  

Vastgesteld op 19 juni 2003 door de Rotterdamse gemeenteraad De gemeentelijke Woonvisie beschrijft de 

aanpak van de huisvesting tot 2006 en de koers naar 2017. Het verwoordt de ambities om van Rotterdam een 

aantrekkelijke woonstad te maken voor iedereen. Om het woningaanbod substantieel om te vormen, is de 

eerste voorwaarde dat het bouwtempo omhoog gaat. Ook wil de gemeente het eigen woningbezit in de stad 

stimuleren. Verder wordt het verbeteren van woningen, woonomgeving, buitenruimte en voorzieningen 

nagestreefd waarvoor herstructurering de meeste aangewezen oplossing is. Tevens is de wenselijkheid 

aangegeven om in beperkte mate en onder strikte randvoorwaarden nieuwe woningen te realiseren in een 

hoogwaardige woonmilieu om mensen met hogere inkomens voor de stad te behouden. De woonvisie doet 

geen gebiedsgerichte uitspraken.  

Op 11 oktober 2007 is de geactualiseerde visie "Wonen in Rotterdam, geactualiseerde Woonvisie 2007-2010" 

vastgesteld. Het betreft een instrumentele uitwerking van de Stadsvisie op het onderwerp wonen op de korte 

termijn. De geactualiseerde Woonvisie richt zich op acties in de huidige woningmarkt, binnen de kaders van het 

collegeprogramma, om zo de ambitie van de Stadsvisie te helpen realiseren.  

De Schiewerf in de Woonvisie 

Het plan De Schiewerf voegt een hoogwaardig woonmilieu toe aan de woningvoorraad en past binnen het beleid 

van de visie.  

3.3.3 Welstandnota Rotterdam 

De welstandsnota Rotterdam, die sinds 2012 in werking is, onderscheidt verschillende gebiedstypen en 

hanteert daarvoor bijpassende gebiedscriteria. Het plan De Schiewerf valt in het gebied met een 

regulier welstandsniveau en het gebiedstype is historische linten en kernen. Over dit gebiedstype 

zegt de Welstandsnota Rotterdam woordelijk het volgende: 

Typerend voor historische linten en kernen is dat er pand voor pand is gebouwd, veelal door of in 

opdracht van de eigenaren zelf. De bebouwing is daarom onderling verschillend van vorm, massa, 

materiaalgebruik en kleur. De panden dateren uit verschillende tijden, zijn in verschillende stijlen 

gebouwd en de percelen hebben verschillende kavelbreedtes. Er is een afwisseling tussen grote en 

kleine panden. De dakcontour en de positie van de panden op de verschillende kavels verspringt. 

Diversiteit is dus de norm. Juist in de kernen, waar de bebouwing dicht opeen staat, springt die 

diversiteit het meest in het oog. 

Uitgangspunt van het ruimtelijke beleid en de welstandstoets is het herkenbaar houden (of zelfs 

maken) van het afwisselende en karakter van de historische linten en kernen en het tegengaan van 

schaalvergroting.4 

Het plan wordt door de welstandscommissie van de gemeente Rotterdam beoordeeld en haar 

advies is onderdeel van de aanvraag voor een omgevingsvergunning.  

                                                           
4 Bron: Welstandsnota Rotterdam 2012 
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3.3.4 Gebiedsplan Overschie 2015 - 2018  

Vastgesteld op 17 juli 2014 door de gebiedscommissie Overschie  

Het gebiedsplan Overschie 2015-2018 onderscheidt drie hoofddoelen: 

1. ‘Iedereen doet mee’  

2. ‘Beter wonen en leven’ 

3. ‘Sterkere stadsrand’ 

Voor De Schiewerf is met name het hoofddoel 2 van belang. Hiervoor stelt het gebiedsplan het 

volgende zoals in figuur 3 weergegeven.  

 

Figuur 3 – Bron: Gebiedsplan Overschie 2015-2018 

Het plan De Schiewerf ligt aan de Westzijde van Park Zestienhoven en sluit heel goed aan bij de 

woningbouw aan de Oostzijde van Park Zestienhoven. In de Schiewerf komen woningen in het 

midden- en hogere segment. Het Gebiedsplan zegt daarover: 

Dit is erg belangrijk voor de ontwikkeling van Overschie. Niet alleen zorgt het ervoor dat de bestaande 

woon- en leefomgeving verbetert, maar ook dat meer gezinnen aangetrokken en in Overschie 

behouden worden. De toename van het aantal inwoners en het gemiddeld inkomensniveau zorgt voor 

meer draagvlak voor de in Overschie aanwezige verenigingen, detailhandel en andere voorzieningen. 

Behalve aan het doel ‘aantrekken en vasthouden van gezinnen’ draagt deze inspanning dus ook aan 

meerdere andere doelen bij.5 

Op basis van deze doelstellingen sluit het plan de Schiewerf goed aan bij het Gebiedsplan Overschie 

2015-2018 en vormt dit beleid geen belemmering voor de goede ruimtelijke ordening. 

 

3.3.5 Conclusie gemeentelijk beleid 

De voorgenomen ontwikkeling van de Schiewerf past binnen de gemeentelijke visies.   

                                                           
5 Bron: Gebiedsplan Overschie 2015-2018 
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4 OMGEVINGSASPECTEN 
Omgevingsaspecten betreft aspecten als geluid, water, natuur, bodem en veiligheid, die invloed 

hebben op de planlocatie en directe omgeving waar de beoogde ontwikkeling invloed op kan hebben. 

In dit hoofdstuk wordt verwoord hoe er met de aspecten rekening wordt gehouden. De Gemeente 

Rotterdam heeft ten behoeve van deze ontwikkeling de DCMR verzocht om een haalbaarheidsscan te 

maken ten aanzien van de omgevingsaspecten die voor deze ontwikkellocatie relevant zijn. Deze 

ruimtelijke onderbouwing gebruikt deze haalbaarheidsscan 6  als leidraad om de goede ruimtelijke 

ordening voor De Schiewerf aan te tonen. Op een aantal omgevingsaspecten zijn naar aanleiding van 

de haalbaarheidsquickscan onderzoeken uitgevoerd, welke als bijlage bij dit document horen.  

Daarnaast komt ook in het vigerende bestemmingsplan Overschiese Kleiweg en Zestienhovensekade 

een groot aantal omgevingsaspecten uitgebreid aan bod. Daar deze woningbouwontwikkeling een 

invulling is van een in het bestemmingsplan gemotiveerd opgenomen wijzigingsbevoegdheid wordt 

voor die omgevingsaspecten, die in het bestemmingsplan reeds uitvoerig worden behandeld en 

volgens de bovengenoemde haalbaarheidsscan van de DCMR geen nader onderzoek behoeven, 

volstaan met verwijzing naar de betreffende passages uit het bestemmingsplan. 

4.1 Verkeer en parkeren 

4.1.1 Parkeren  

Voor nieuwbouwontwikkelingen hanteert de gemeente Rotterdam in de Beleidsregeling 

Parkeernormen auto en fiets gemeente Rotterdam 2018 de minimumnorm van tenminste 1,8 

parkeerplaatsen per woning, die te realiseren zijn op eigen terrein. Het nieuwbouwplan De Schiewerf 

voorziet in tenminste 71 parkeerplaatsen op eigen terrein, daarmee wordt voor de 39 

nieuwbouwwoningen voldaan aan de gemeentelijke parkeernorm van 1,8 parkeerplaatsen per 

woning op eigen terrein.  

4.1.2 EV Ready 

Voor nieuwbouwontwikkelingen hanteert de gemeente Rotterdam in de Beleidsregeling 
Parkeernormen auto en fiets gemeente Rotterdam 2018 een norm voor oplaad faciliteiten voor 
electrische auto’s. Deze norm is omschreven in artikel 8 van deze regeling en luidt woordelijk als volgt: 

 
Artikel 8. EV Ready  
1. Collectieve parkeervoorzieningen op eigen terrein bij nieuwbouw of transformatie moeten 
voorbereid zijn op het kunnen laden van elektrische voertuigen (EV Ready).  
2. De initiatiefnemer moet een EV plan aan de gemeente Rotterdam kunnen overleggen, 
waaruit blijkt dat:  

a) op iedere autoparkeerplaats horend bij de ontwikkeling laadinfrastructuur gerealiseerd 
kan worden, zonder dat hiervoor bouwkundige aanpassingen noodzakelijk zijn.  

b) een netaansluiting gerealiseerd wordt met voldoende capaciteit om ten minste 20% van 
het  totaal aantal voertuigen waarvoor autoparkeerplaatsen beschikbaar zijn 

                                                           
6 Haalbaarheidsscan – Advies DCMR Milieudienst Rijnmond d.d. 25 maart 2019 
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gelijktijdig te kunnen laden, al dan niet met behulp van IT-oplossingen zoals een 
Smart grid. 7 

 

Als onderdeel van het plan voor de infrastructuur en het woonrijp maken zullen de parkeerplaatsen 

worden voorzien van mantelbuizen zodat ter plaatse een aansluiting voor het laden van electrische 

voertuigen gerealiseerd kan worden. De netaansluiting wordt in overleg met Stedin van voldoende 

capaciteit om de woningen te voorzien van electriciteit en om bovendien tenminste 20% van de auto’s 

gelijktijdig te kunnen laden. Op dit punt sluit het plan De Schiewerf aan bij het gemeentelijk beleid en 

vormt dit geen belemmering voor de goede ruimtelijke ordening. 

4.1.3 Verkeer: Uitwegvergunningen 

Ten aanzien van uitwegvergunningen noemt het bestemmingsplan in paragraaf 2.4.4. de beleidsregels 

voor uitwegvergunningen: 

Beleidsregel voor uitwegvergunningen 

Vastgesteld op 13 februari 2007 door de deelraad van Overschie 

De beleidsregel voor uitwegvergunningen is vastgesteld om te voorkomen dat het parkeren op eigen 

erf in gebieden met een hoge parkeerdruk leidt tot een aantasting van de bruikbaarheid van de 

openbare weg ten aanzien verkeersveiligheid en het aantal overblijvende parkeerplaatsen.8 

In de huidige situatie van de bedrijfsopstallen beschikt de planlocatie over een zestal uitwegen die in 

het totaal circa 40 strekkende meters openbare trottoir band beslaan. In de nieuwe situatie wordt dit 

aantal uitwegen teruggebracht naar slechts 2 uitwegen met een totale breedte van circa 8 m. Het plan 

De Schiewerf verbetert de openbare ruimte ten opzichte van de bestaande situatie in openbaar gebied 

door meer dan 30 meter uitrit vrij te maken, welke wederom voor openbaar nut kan worden 

aangewend. Dit biedt de gemeente Rotterdam ruimte om circa 6 parkeerplaatsen toe te voegen aan 

de openbare ruimte direct grenzend aan de ontwikkellocatie.  

4.1.3 Conclusie Verkeer en parkeren 

Het plan vormt op het aspect verkeer en parkeren geen belemmering voor de ruimtelijke ordening en 

draagt bij aan een betere openbare ruimte. 

4.2 Flora en fauna 
De Europese richtlijnen om de biodiversiteit te behouden heeft Nederland opgenomen in enerzijds de 

Natuurbeschermingswet, welke vooral gebieden beschermt en anderzijds in de Flora- en faunawet, 

die vooral is gericht op de bescherming van soorten. 

 

“Om te voldoen aan deze wetgeving is door Bureau Stadsnatuur een flora en fauna quickscan 

uitgevoerd. Deze quickscan is als bijlage 17 bij deze rapportage gevoegd. De quick scan concludeert 

woordelijk:  

                                                           
7 Beleidsregeling Parkeernormen auto en fiets gemeente Rotterdam 2018 
8 Bron: Bestemmingsplan Overschiese Kleiweg en Zestienhovensekade d.d. 08.09.2012 
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Op basis van de quick scan is voldoende duidelijk welke beschermde soorten voor kunnen komen, 
welke soorten ontbreken en welke te verwachten zijn in het plangebied. Aanvullend onderzoek is niet 
noodzakelijk; op basis van de huidige inzichten kunnen voldoende mitigerende maatregelen worden 
genomen om risico’s op overtreding van verbodsbepalingen uit te sluiten. 
 
Een ontheffing in het kader van de Wnb is niet nodig omdat er in principe geen verbodsbepalingen 
worden overtreden. 
 
De enige potentieel aanwezige beschermde situatie in de huidige omstandigheid van het plangebied 
is die van een essentiële vliegroute of foerageergebied van vleermuizen boven de Rotterdamse 
Schie. Het niet beschijnen van de watergang in de nachtelijke uren is een eenvoudige manier om een 
mogelijke verstoring te voorkomen. De toekomstige inrichtingsplannen geven aan dat de oever van 
de watergang zal bestaan uit tuinen, waarbij vrijwel zeker sprake zal zijn van een kwaliteitsverbetering 
te opzichte van de huidige situatie. Meer groen op de oever en een gevarieerdere inrichting van het 
landschap maakt dit aantrekkelijker voor vleermuizen in brede zin en voor specifieke soorten in enge 
zin. 
 
De potentiële aanwezigheid van broedende vogels in de periode maart tot en met september legt 
mogelijk restricties op de mogelijkheid van bepaalde werkzaamheden in het gebied. Op plaatsen 
waar vestiging van vogels onwenselijk is, kunnen maatregelen worden getroffen, bijvoorbeeld 
verwijdering van vegetatie.” 
 

4.2.1 Natuurinclusief bouwen 
Het project De Schiewerf wordt uitgevoerd als een natuurinclusieve ontwikkeling. Zo worden in een 

aantal gevels nestkasten aangebracht die speciaal geschikt zijn voor vleermuizen en de vogels die 

volgens het flora en faunaonderzoek graag zouden nestelen op deze locatie. Een voorbeeld van deze 

nestkasten is weergegeven in figuur 4.  

  
Figuur 4 Voorbeeld van de in kopgevels op te nemen nestkasten.  

 

Daarnaast wordt in het gemeenschappelijk gebied tussen de woningen veel groen aangebracht. Onder 

meer: 

● klimplanten om de belendende loodsen aan het zicht te onttrekken 

● bomen ter plaatse van de openbare ruimte aan het water (e.g. dak moerbei of dak moeraseik) 

● bomen op het binnenterrein 

● Grote perken 

● Bomen ter plaatse van de zuidelijke entree van het gebied 

 

In het gemeenschappelijk gebied worden een aantal insectenhotels aangebracht. Daarnaast worden 

de gevelwanden van de belendende bedrijfshallen ten noorden zo veel mogelijk aan het zicht 

onttrokken door een wand met klimplanten. Deze wand zal plaats bieden aan een diversiteit aan 

verschillende vogels en insecten. 
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Natuurwand ten Noorden 

Ten Noorden van de locatie bevindt zich het bedrijf Naaktgeboren. Om de loodsen van dit bedrijf aan 

het zicht te onttrekken blijft wordt een wand gecreeerd die enerzijds geluid kan weren en anderzijds 

door begroeiing met klimplanten en de aanwezigheid van nestkasten de ruimte biedt aan allerlei 

diersoorten en insecten. Deze wand zorgt voor een groenere omgeving met meer biodiversiteit. 

4.2.2 Herinrichting Rotterdamse Schie 
Het hoogheemraadschap van Delfland (hierna HHD) beheert het water van de Rotterdamse Schie en 

is voornemens om in 2020 de Rotterdamse Schie opnieuw in te richten met als doel het creeren van:  

 Gevarieerde waternatuur 

 Goede waterkwaliteit 

 Optimale waterbeleving 

 Uiteindelijk: een groen blauwe oase in de wijk, een mooie plek om te recreëren9 

 

Langs de oevers van de Schie zal met 3 bouwstenen de Rotterdamse Schie worden omgetoverd tot 

een groene oase 1) drijfblad zones 2) takkenbossen voor vissen 3) ondiepe nevengeulen. Het beoogde 

beeld is zoals figuur 5 verbeeld. Naast de maatregelen in het water die het HHD zal uitvoeren, zal de 

gemeente Rotterdam ook de bermen en taluds langs het jaagpad inzaaien met een bloemen en een 

kruidenmengsel. 

 
figuur 5 beoogde beeld herinrchting Rotterdamse Schie. 

 

                                                           
9 Presentatie bewonersavond Hoogheemraadschap van Delfland d.d. 12-12-2018 
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Voor De Schiewerf heeft afstemming met het HHD plaatsgevonden over de nieuwbouwplannen en is 

de positionering van de verschillende natuur bouwstenen ter hoogte van het plan afgestemd. De 

herinrichting van de Rotterdamse Schie vindt hoofdzakelijk plaats aan de West oever van het water. 

Omdat het ontwikkelplan gelegen is aan de Oost oever van de Rotterdamse Schie vormt de 

ontwikkeling geen belemmering voor de herinrichting.  

4.2.3 Conclusie flora en fauna 
De voor de planlocatie De Schiewerf uitgevoerde flora- en fauna quickscan wijst uit dat de plannen 

geen belemmering vormen. Tijdens de realisatie moet worden voorkomen dat bouwlampen het water 

van de Rotterdamse Schie beschijnen. Dit is een eenvoudig uitvoerbare aanbeveling en daarmee 

wordt geconcludeerd dat vanuit het aspect flora en fauna geen belemmeringen bestaan voor de 

realisatie van het project.  

Tenslotte vormt het plan geen belemmering voor de door het HHD voorgenomen herinrichting van de 

Rotterdamse Schie. 

4.3 Duurzaamheid  
In het programma Duurzaam 2015-2018, ‘Dichterbij de Rotterdammer’ licht de gemeente Rotterdam 

toe hoe zij haar stad de komende jaren nog duurzamer wil maken. In het programma staan drie 

ambities centraal: 

1. Werken aan een groene, gezonde en toekomstbestendige stad; 

2. Schonere energie tegen lagere kosten; 

3. Streven naar een sterke en innovatieve economie.10  

De laatste ambitie kan buiten beschouwing worden gelaten omdat deze voor dit project niet relevant 

is. Ook de haalbaarheidsscan van de DCMR legt voor de Schiewerf de nadruk op de eerste twee 

ambities, deze zijn het meest relevant voor het plan De Schiewerf.  

4.3.1 Natuurinclusief bouwen 

De Schiewerf zal worden voorzien van veel groen. Zo zullen er diverse bomen en planten worden 

geplant in de gemeenschappelijke buitenruimte, komt er een grote klimopwand aan de zijde van het 

bedrijf Naaktgeboren (Noordzijde) en zullen er twee gemeenschappelijke groene plekken worden 

aangelegd. Meer over de ambitie om duurzaam en groen te bouwen is ook terug te lezen in de flora 

en fauna paragraaf, waarin uiteengezet wordt hoe op de Schiewerf natuurinclusief gebouwd wordt 

door onder meer het plaatsen van diverse nestkasten, insectenhotels en dergelijke. De groene 

omgeving zorgt mede voor een gezond leefklimaat en voldoet daarmee aan ambitie 1 uit het 

programma “Duurzaam 2015-2018, Dichterbij de Rotterdammer”. 

4.3.2 Energie  

Daarnaast staat het creëren van duurzame en milieubewuste woningen, die (bijna) energieneutraal 

zijn, ook voorop bij de ontwikkeling van De Schiewerf. Dit zal onder andere worden bewerkstelligd 

door een zeer goed geisoleerde gebouwschil, vloerverwarming, verwarming en warm tapwater via 

                                                           
10 Bron: Programma Duurzaam 2015-2018, ‘Dichterbij de Rotterdammer’.  
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een warmtepomp en wtw ventilatie. De wtw ventilatie maakt het mogelijk om de inkomende lucht 

met filters te zuiveren en bovendien om de geluidwering van de woningen te optimaliseren. Immers 

zijn ventilatieroosters in de gevels niet nodig bij het gebruik van wtw ventilatie.Met de wtw ventilatie 

wordt onder meer aan ambitie 1 het zorgen voor een gezond leefklimaat invulling gegeven.  

Om ook de zon zoveel mogelijk als bron te gebruiken, zoals in het programma Duurzaam 2015-2018, 

‘Dichterbij de Rotterdammer’ wordt aangemoedigd, zullen de daken worden voorzien van 

zonnepanelen. Uiteraard blijft conform de nieuwe wetgeving een gasaansluiting achterwege. Hiermee 

wordt invulling gegeven aan ambitie 2 Schonere energie tegen lagere kosten invulling gegeven. 

4.3.3 Circulair slopen en bouwen 

BM Bodemmanagement en Sloopbedrijf Oosterhout zijn de bedrijven die in opdracht van de 

voormalige eigenaar Van Leeuwen Beheer NV gezamenlijk de asbestsanering en de sloop uitvoeren. 

In bijlage 1011 geven deze bedrijven een toelichting op hoe zij op De Schiewerf zo veel mogelijk circulair  

slopen om ook daarmee invulling te geven aan het duurzaamheidsbeleid van de gemeente Rotterdam. 

Op het moment van schrijven van deze ruimtelijke onderbouwing zijn de opstallen van de voormalige 

glashandel inmiddels op enkele funderingsresten na gesloopt. 

Hergebruik natuursteen – De Rotterdamse marmer industrie 

“Van 1928 tot omstreeks 1970 was er in Rotterdam-Overschie aan de Zestienhovensekade een bedrijf 

dat natuursteen bewerkte voor bouwwerken en kunstwerken voor heel Nederland en de Antillen. De 

Rotterdamsche Marmer Industrie NV, of kortweg RMI, net als dat andere bedrijf, de Rotterdamsche 

Melk Inrichting. Tijdens de wederopbouw van Rotterdam beleefde het zijn gloriejaren. Het groeide uit 

tot de grootste natuursteen verwerker van Nederland. Alleen al in Rotterdam zit er aan de(voormalige) 

bankgebouwen, het Hilton hotel, het Shell gebouw, de Bijenkorf en nog veel meer gebouwen 

natuursteen van de RMI verwerkt in gevels en vloeren.”12 

Het kantoor van de voormalige glashandel Van Leeuwen was oorspronkelijk het kantoor van de 

Rotterdamse Marmer Industrie. De Rotterdamse Marmer Industrie (RMI) was tijdens de 

wederopbouw een belangrijke leverancier van natuursteen. En menig gevel van de 

wederopbouwpanden zoals de iconische Bijenkorf, De Doelen maar ook het Hilton zijn bekleed met 

natuursteen dat op de Schiewerf is gehouwen en bewerkt. De locatie heeft daarmee een belangrijke 

rol gespeeld in de wederopbouw en daarmee het Rotterdam van vandaag de dag mede vormgegeven.  

De gevel van het overgebleven kantoor van de RMI is bekleed met dikke travertin-platen. Om aan de 

historie van de locatie te herinneren is getracht om voldoende travertin van de gevel te halen om dit 

in de gevels van de nieuwe woningen te verwerken als ornamenten. Dit is niet alleen een duurzaam 

hergebruik van een nobel materiaal maar bovendien een duurzame verwijzing naar de historie van 

deze locatie en de stad Rotterdam. 

                                                           
11 Bijlage 10: BM Bodemmanagement en Sloopbedrijf Oosterhout - Sloop Rotterdamse Glascentrale: Circulair 
Slopen 
12 https://basromeijnfilms.blogspot.com/2014/11/de-rmi-van-overschie.html 
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4.3.4 Fietsenstallingen 

Elke woning beschikt over een eigen fietsenberging op eigen terrein of in het gemeenschappelijk 

gebied vlakbij de woningen. Door de fietsenbergingen integraal in het ontwerp van het plan op te 

nemen wordt fietsgebruik bij de bewoners gestimuleerd. 

4.3.5 Conclusie Duurzaamheid 

Voor het omgevingsaspect duurzaamheid wordt conform het advies uit de haalbaarheidsscan van de 

DCMR voldaan aan de relevante ambities 1 en 2 uit het programma Duurzaam 2015-2018, ‘Dichterbij 

de Rotterdammer’. Bovendien wordt er natuurinclusief gebouwd en circulair gesloopt, hetgeen kan 

worden gezien als een extra invulling van het duurzaamheidsbeleid van de gemeente Rotterdam. 

4.4 Wateropgave 
De Schiewerf ligt zowel aan de Zestienhovensekade, een dijklichaam, en de Rotterdamse Schie, een 

vaarwater. In dit geval is het zelfs zo dat de locatie ligt op de grens tussen twee 

hoogheemraadschappen, te weten het Hoogheemraadschap Schieland en de Krimpenerwaard en het 

Hoogheemraadschap Delfland. De eerste is verantwoordelijk voor het dijklichaam en de tweede voor 

het vaarwater de Rotterdamse Schie. 

4.4.1 Oppervlaktewater 

Ten aanzien van het oppervlaktewater stelt het bestemmingsplan het volgende: 

Bij uitvoering van de bouwplannen zal de verharding in het gebied toenemen. Vuistregel van het 

Hoogheemraadschap van Schieland en de Krimpenerwaard is dat elke nieuwe hectare verharding 

gecompenseerd moet worden met 875 m3 water. De geplande verharding moet zo mogelijk 

gecompenseerd worden met open water, waarbij het oppervlak op schouwpeil en de toegestane 

peilstijging het aantal benodigde vierkante meters bepaald. Tabel 5.4 geeft de benodigde compensatie 

per deellocatie. 13 

 

Voor deellocatie 1, waar het plan De Schiewerf wordt gerealiseerd, geldt conform Tabel 5.4 uit het 

bestemmingsplan een afname van verhard oppervlak van -4.237 m2 waardoor de compensatie op 0 

m3 uitkomt en derhalve geen mitigerende maatregelen nodig zijn.  

4.4.2 Afval- en regenwater 

4.4.2.1 Afvalwater 

Ten aanzien van het regen- en afvalwater stelt het bestemmingsplan dat door de realisatie van de 

totaal in het bestemmingsplan voorziene 39 nieuwe woningen de afvalwaterbelasting op het riool 

toeneemt en dat de gevolgen voor het rioolstelsel in een rioleringsplan moeten worden uitgewerkt.  

De gemeente Rotterdam is op het moment van het schrijven van deze ruimtelijke onderbouwing bezig 

met plannen en uitvoeren van een groot onderhoud aan riolering en wegdek van de 

                                                           
13 Bron: Bestemmingsplan Overschiese Kleiweg en Zestienhovensekade d.d. 08.09.2012 
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Zestienhovensekade. Ook zal de weg een herinrichting ondergaan. De werkzaamheden aan het 

westelijke deel staan gepland voor 2020. De ontwikkelaar van de Schiewerf is in nauw overleg met het 

planteam van de gemeente Rotterdam dat deze werkzaamheden plant en uitvoert.  

De afvalwaterbelasting en de rioolcapaciteit zijn met het nieuwe riool gewaarborgd en vormen geen 

belemmering voor de goede ruimtelijke onderbouwing van dit plan. 

4.4.2.2 Regenwater 

Ten aanzien van het regenwater stelt het bestemmingsplan woordelijk: 

Neerslag die op het plangebied valt kan op meerdere manier worden afgevoerd. De gemeente 

Rotterdam zet bij nieuwe ontwikkelingen in op het zoveel mogelijk scheiden van regen- en afvalwater. 

Voor het plangebied betekent dit dat het water dat valt op verharde ondergrond in de vorm van 

woonbebouwing en straten direct wordt afgewaterd naar het oppervlaktewater, zodat geen 

vermenging tussen regen- en afvalwater plaatsvindt. Voor de overige verharding in het plangebied 

geldt dat de afwatering plaatsvindt in de vorm van een (verbeterd) gescheiden stelsel in combinatie 

met piekverlagende en vertragende middelen, zoals lokale waterberging in groenstroken, bodem of 

wegfundering en het eventueel toepassen van groene daken. De uitwerking hiervan vindt in het 

rioleringsplan plaats.14 

Het nieuwbouwplan De Schiewerf zal conform de huidige wetgeving worden gerealiseerd met een 

gescheiden stelsel waarbij hemelwater en afvalwater gescheiden worden afgevoerd. Voor de 

Schiewerf zal een lozingsplan ter beoordeling worden aangeboden aan het bevoegd gezag. De 

woningen zullen met instemming van het Hoogheemraadschap Delfland hemelwater lozen in het 

oppervlaktewater (De Rotterdamse Schie).  

Hoewel geen mitigerende maatregelen nodig zijn voor het oppervlaktewater (zie de voorgaande 

paragraaf over oppervlaktewater) zal een groot deel van de bestrating toch worden aangelegd met 

open bestrating (grastegels), die infiltratie van water in de bodem mogelijk maakt. Ten opzichte van 

de huidige situatie is met de realisatie van het plan De Schiewerf sprake van een verbetering van het 

watersysteem.  

De locatie van De Schiewerf ligt precies op de grens tussen twee waterschappen, Delfland en Schieland 

en Krimpenerwaard. Het Hoogheemraadschap Delfland is verzocht om instemming met het plan. De 

inhoudelijke reactie van het Hoogheemraadschap is als bijlage 1115 aan deze ruimtelijke 

onderbouwing toegevoegd. Bij een maatgevende bui 08 van ~20mm/uur zal een groter debiet onstaan 

dan 100m3/uur (namelijk ca. 170m3/uur) daarom zal voor dit plan het rioleringsplan een 

watervergunning worden aangevraagd bij het Hoogheemraadschap Delfland. In deze 

watervergunningsaanvraag bij het Hoogheemraadschap Delfland zal eveneens de wijze van 

hemelwater uitmonding in de Rotterdamse Schie worden meegenomen en eventueel noodzakelijke 

waterbufferings maatregelen. De opstallen van de voormalige Glashandel Van Leeuwen loosden het 

hemelwater eveneens grotendeels op de Rotterdamse Schie. 

Uit de analyse in deze paragraaf blijkt dat de afwatering van hemelwater geen belemmering vormt 

voor een goede ruimtelijke onderbouwing van het plan De Schiewerf.  

                                                           
14 Bron: Bestemmingsplan Overschiese Kleiweg en Zestienhovensekade d.d. 08.09.2012 
15 Bijlage 11 Hoogheemraadschap Delfland – Lozen hemelwater op De Rotterdamse Schie 
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4.4.3 Grondwater 

Het bestemmingsplan stelt dat door het herstel van het rioolstelsel mogelijk minder grondwater het 

rioolstelsel in zal lekken met als gevolg een iets hogere grondwaterstand. Ter plaatse van de 

planlocatie de Schiewerf zal de grondwaterstand echter het freatisch vlak van het dijklichaam blijven 

volgen conform het hoogteverschil tussen de Rotterdamse Schie en het peil van de watergang langs 

de achterdijk. Bovendien zal de planlocatie op een begane grond peil van ~20 cm boven de kruin van 

de dijk ter plaatse van de Zestienhovensekade komen te liggen en zullen de woningen niet met kelders 

worden uitgevoerd. De begane grond peilen van de woningen zullen daarmee ruimschoots boven het 

freatisch vlak van het grondwater komen te liggen. 

Vanuit het aspect grondwater zijn er derhalve geen belemmeringen voor de goede ruimtelijke 

onderbouwing van het nieuwbouwplan De Schiewerf.  

4.4.4 Waterveiligheid 

De planlocatie De Schiewerf ligt direct aan de Zestienhovensekade, de weg die samenvalt met het 

dijklichaam. Zoals op de onderstaande kaart van het Hoogheemraadschap Schieland en 

Krimpenerwaard (figuur 6) is te zien, ligt de planlocatie langs de erfgrens met de Zestienhovensekade 

in beschermingszone buitenkant van de waterkering. Dit betekent dat toestemming is vereist van het 

Hoogheemraadschap Schieland en Krimpenerwaard voor bouwen in deze beschermingszone. Als 

onderdeel van de watervergunning voor het lozen van hemelwater op de Rotterdamse Schie zal 

eveneens het bouwen in de beschermingszone buitenkant worden aangevraagd. 

  

 

Figuur 6 – GIS kaart Hoogheemraadschap Schieland en Krimpenerwaard. 

Het Hoogheemraadschap Schieland en Krimpenerwaard heeft, zoals uit e-mail advies van Harry van 

den Broek blijkt geen bezwaren tegen de bouwplannen:  
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Indien er onder de woningen langs de Zestienhovensekade geen kelders worden 

aangebracht zijn er geen bijzondere voorwaarden. 16 

Daar de geplande woningen niet van kelders worden voorzien langs de Zestienhovensekade, bestaan 

voor het aspect waterveiligheid geen belemmeringen voor goede ruimtelijke onderbouwing.  

4.4.5 Conclusie wateropgave 

De wateropgave beslaat de thema’s oppervlakte water, afval- en regenwater, grondwater en 

waterveiligheid. Voor elk van deze thema’s is het bouwplan getoest en is op géén van de genoemde 

thema’s een belemmering voor de bouwplannen geconstateerd. Voor de wateropgave is de goede 

ruimtelijke ordening daarmee gewaarborgd. 

4.5 Luchtkwaliteit  
Het bestemmingsplan Overschiese Kleiweg en Zestienhovensekade behandelt de luchtkwaliteit ten 

aanzien van twee aspecten:  

 

Ten eerste dienen de gevolgen van het bestemmingsplan voor de (lokale) luchtkwaliteit te worden 

nagegaan. Ten tweede dient te worden nagegaan of de gewenste bestemmingen bij de aanwezige 

luchtkwaliteit passen. Dit geldt vooral voor bestemmingen die gevoelig zijn voor een verminderde 

luchtkwaliteit zoals scholen, kinderopvang, bejaardenhuizen, maar ook woningen.17 

 

Het bestemmingsplan maakt vervolgens de volgende analyse ten aanzien van het effect van de 

ontwikkelingen op de luchtkwaliteit: 

 

Plan Overschiese Kleiweg en Zestienhovensekade 

De Wet Luchtkwaliteit maakt (her)nieuwbouw en een beperkte omvang van een ruimtelijk programma 

mogelijk zonder toetsing aan grenswaarden (luchtkwaliteitseisen). Dit geldt voor de zogenoemde niet 

in betekenende mate (NIBM) projecten. Thans is de 3%-regeling van kracht. Dit houdt in dat sprake is 

van een NIBM-project als de concentraties stikstofdioxide (NO2) en fijn stof (PM10) ten gevolge van 

het plan met maximaal 1,2 μg/m3 toenemen ten opzichte van de autonome ontwikkeling. Aan de hand 

van de anti-cumulatie regeling wordt beoordeeld of het project afzonderlijk kan worden bekeken of 

dat ook andere ontwikkelingen binnen een straal van 1.000 meter dienen te worden meegenomen bij 

de bepaling of het project NIBM is. Hierbij is het van belang om te bepalen of de ontwikkellocaties 

gebruik maken van dezelfde ontsluitingsweg(en). In de regeling (NIBM zijn categorieën van gevallen 

aangewezen die worden aangemerkt als NIBM-projecten. Voor pure woningbouw betekent dit dat bij 

een eenzijdige verkeersontsluiting niet meer dan 1.500 nieuwe woningen mogen worden gebouwd 

onder het NIBM-regime. 

In het bestemmingsplan "Overschiese Kleiweg en Zestienhovensekade" worden 139 nieuwe woningen 

mogelijk gemaakt. Dit aantal nieuwe woningen is minder dan 1% van de tijdelijke NIBM-norm bij een 

éénzijdige verkeersontsluiting. De plangebieden van de drie genoemde bestemmingsplannen grenzen 

aan het plangebied van dit bestemmingsplan. Verkeerskundig wordt de verbinding tussen het 

                                                           
16 Bijlage 12 Email-advies Harry van den Broek Hoogheemraadschap Schieland en Krimpenerwaard d.d. 

08.01.2019 
17 Bron: Bestemmingsplan Overschiese Kleiweg en Zestienhovensekade d.d. 08.09.2012 
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plangebied en de andere plangebieden gelegd met de volgende straten: de Lugt, Zestienhovensekade 

en Abtsweg. 

Om deze reden kan de anti-cumulatie regel worden toegepast op het geheel van deze vier toekomstige 

bestemmingsplannen (dit bestemmingsplan tezamen met de drie hierboven genoemde 

bestemmingsplannen). 

 

Cumulatie 

Het totaal van de vier bestemmingsplannen levert een bijdrage op die maximaal 1,5% (zijnde 1% van 

dit bestemmingsplan en 0,5% van de andere drie bestemmingsplannen) bedraagt. 

 

Besluit gevoelige bestemmingen 

In het plan komen geen ontwikkelingen voor die onder het Besluit gevoelige bestemmingen 

(luchtkwaliteitseisen) vallen. 

 

Beleid gemeente Rotterdam 

De nieuwe ontwikkelingen liggen niet binnen de contouren van de grenswaarden 

(overschrijdingsgebieden). 

 

Conclusie 

In het luchtkwaliteitsonderzoek (MR10002 (2010-0019) zijn de mogelijke effecten op de luchtkwaliteit 

van het bestemmingsplan "Overschiese Kleiweg en Zestienhovensekade" inzichtelijk gemaakt. Hierin 

is aannemelijk gemaakt dat dit bestemmingsplan, gecumuleerd met de drie andere 

bestemmingsplannen een "niet in betekenende mate" bijdrage geeft aan de luchtkwaliteit. Daarnaast 

wordt voldaan aan het Besluit gevoelige bestemmingen. Dit bestemmingsplan voldoet daarmee aan 

de Wet luchtkwaliteit en is tevens in overeenstemming met het Rotterdamse beleid.18 

 

De voorgaande analyse uit het bestemmingsplan wordt tevens bevestigd door de DCMR. In de 

haalbaarheidsquickscan wordt het volgende gezegd over de luchtkwaliteit:  

 

De locatie valt niet onder het Besluit gevoelige bestemmingen (luchtkwaliteitseisen). Uit de NSL 

Monitoringstool 2017 (Nationaal Samenwerkingsprogramma Luchtkwaliteit) blijkt dat de waarden op 

de dichtstbijzijnde rekenpunten beneden de wettelijke grenswaarden liggen voor NO2 en PM10. Het 

plan valt onder het Besluit niet in betekenende mate (NIBM) en nader onderzoek naar de luchtkwaliteit 

is niet nodig.19  

 

4.5.1 Conclusie Luchtkwaliteit nieuwbouwplan De Schiewerf 

Deze ruimtelijke onderbouwing voor het nieuwbouwplan De Schiewerf neemt de conclusie over van 

het bestemmingsplan Overschiese Kleiweg en Zestienhovensekade en het advies van de DCMR, dat 

deze ontwikkeling “niet in betekenende mate” bijdraagt aan de luchtkwaliteit. 

                                                           
18  Bron: Bestemmingsplan Overschiese Kleiweg en Zestienhovensekade d.d. 08.09.2012 
19  Bron: Advies DCMR Milieudienst Rijnmond d.d. 25 maart 2019 
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De luchtkwaliteit is derhalve geen belemmering voor de goede ruimtelijke onderbouwing van het plan 

de Schiewerf. 

4.6 Bodem 
De kwaliteit van de bodem wordt gewaarborgd in de Wet Bodembescherming. Het vigerende 

bestemmingsplan Overschiese Kleiweg en Zestienhovensekade stelt de volgende eis aan 

bouwplannen:  

Voor het verkrijgen van een bouwvergunning, moet worden aangetoond dat de bodemkwaliteit goed 

genoeg is om te bebouwen ten behoeve van de toegekende bestemming 

(bodemgeschiktheidsverklaring): er mag pas worden gebouwd als de bodem schoon genoeg is 

bevonden. In het kader van de bouwplannen dient de bodem ter plaatse nader worden onderzocht. 

Indien nodig zal de bodem voorafgaand of tijdens de bouw geschikt gemaakt worden op basis van de 

nota “Naar een gezamenlijk Bodemsaneringsbeleid in provincie en stad”. 

Van de bodemkwaliteit is niet af te leiden dat woningbouw op de te ontwikkelen locaties onmogelijk 

is. Het bodemonderzoek ten tijde van de bouwaanvraag geeft uitsluitsel of het noodzakelijk is om extra 

maatregelen te treffen voor het verkrijgen van de bodemgeschiktheidsverklaring.20 

Op de planlocatie De Schiewerf zijn in de loop van de tijd verschillende bodemonderzoeken 

uitgevoerd. Meest recent voerde Arnicon in 2018 een verkennend bodemonderzoek C18-001-O uit 

dat bij deze ruimtelijke onderbouwing is bijgevoegd als bijlage 3.  

Daar de locatie op het moment van schrijven van deze ruimtelijke onderbouwing nog voor nagenoeg 

90% is bebouwd met bedrijfsopstallen of de resterende vloeren en funderingen daarvan, is het lastig 

om de bodemsituatie goed in kaart te brengen. Pas wanneer de huidige opstallen geheel zijn gesloopt 

en verwijderd zal de bodemsituatie volledig duidelijk worden. Toch kan op basis van de verkennende 

studie van Arnicon wel worden geconcludeerd dat sprake is van ernstige bodemverontreiniging die bij 

het realiseren van het nieuwbouwplan De Schiewerf zal moeten worden gesaneerd.  

Ten aanzien van deze situatie adviseert de DCMR in haar haalbaarheidsscan als volgt: 

Na sloop dient met nader bodemonderzoek de bodemverontreiniging te worden afgebakend en de 

risico’s ervan in beeld te worden gebracht. Ook dient een saneringsplan ter beoordeling aan het 

bevoegde gezag te worden overlegd. Na sanering moet worden aangetoond dat de bodemkwaliteit 

ter plaatse geschikt is voor de beoogde woonfunctie.21 

Hiertoe zal in overleg met het bevoegd gezag (DCMR) een saneringsplan worden opgesteld en zal de 

bodem voor aanvang van de nieuwbouw worden gesaneerd door een daartoe gecertificeerde 

aannemer. Een voor de hand liggende saneringsmethode op deze locatie zal een sanering met een 

leeflaag zijn. Deze oplossing is ten aanzien van de peilhoogtes mogelijk met een investering die de 

financiele haalbaarheid van de ontwikkeling niet in gevaar brengt. Dit is getoetst door aan de hand 

van het verkennend bodem onderzoek (bijlage 3) offertes te vragen voor de bodemsanering. 

                                                           
20  Bron: Bestemmingsplan Overschiese Kleiweg en Zestienhovensekade d.d. 08.09.2012 
21  Bron: Advies DCMR Milieudienst Rijnmond d.d. 25 maart 2019 

mailto:info@deschiewerf.nl


 

 

Ruimtelijke onderbouwing Nieuwbouw De Schiewerf - Zestienhovensekade Rotterdam 

Ontwikkelen in de Stad BV - 010-2066000 - info@deschiewerf.nl  

December 2019        30/98 

4.6.1 Conclusie bodem 

Ten aanzien van het omgevingsaspect bodem kan geconcludeerd worden dat indien een saneringsplan 

in overleg met het bevoegd gezag wordt uitgevoerd dit omgevingsaspect geen belemmering vormt 

voor de goede ruimtelijke ordening. 

4.7 Geluid 
Het omgevingsaspect geluid kent in de ruimtelijke ordening de thema’s 1) wegverkeer 2) railverkeer 

3) industrie en 4) vliegverkeer. Deze thema’s worden aan de hand van het advies van de DCMR stuk 

voor stuk behandeld in de volgende paragrafen. 

4.7.1 Wegverkeer inclusief tram 

Ten aanzien van het wegverkeer inclusief tram maakt de DCMR woordelijk de volgende analyse: 

Woningen zijn geluidgevoelig in de zin van de Wet geluidhinder. De locatie ligt binnen de wettelijke 

geluidzones van de Rijksweg A13, de Zestienhovensekade, Parallelstraat en Oost-Sidelinge (50 km/h 

weg). Dit betekent dat akoestisch onderzoek verplicht is om te bepalen wat de geluidbelasting op de 

gevel is. In het kader van een goede ruimtelijke ordening moet in het akoestisch onderzoek ook 

aandacht worden besteed aan de geluidbelasting vanwege de 30 km/h wegen.  

In het bestemmingsplan Overschiese Kleiweg  en Zestienhovensekade is voor de locatie aangegeven 

dat de maximaal toelaatbare geluidbelasting voor woningen vanwege een buitenstedelijke weg (53 

dB) wordt overschreden vanwege de A13. Uit recent akoestisch onderzoek meer zuidelijk aan de 

overzijde van de Rotterdamse Schie blijkt dat de geluidsbelasting als gevolg van de rijksweg A13 

beneden de 53 dB ligt. 

In het geval waar de geluidbelasting hoger blijkt te zijn dan de maximaal toelaatbare waarde of niet 

tot de maximaal toelaatbare waarde terug kan worden gebracht (door bron- of 

overdrachtsmaatregelen), kunnen dove gevels of vliesgevels worden toegepast.  

Art 34.2 e bouwregels van het bestemmingsplan geeft aan dat in het kader van de 

wijzigingsbevoegdheid het bouwplan moet voldoen aan de voorkeursgrenswaarden of het hogere 

waardenbesluit van de Wet geluidhinder, of de tweede en derde woonlaag wordt uitgevoerd met dove 

gevels; 

Een ‘dove gevel’ wordt niet getoetst aan de Wet geluidhinder. Door toepassing van een vliesgevel of 

voorzetgevel kan de geluidbelasting op de werkelijke gevel tot de maximaal toelaatbare 

geluidbelasting worden beperkt.22 

Het advies van de DCMR is overgenomen en SPA WPN ingenieurs hebben in opdracht van de 

Ontwikkelen in de Stad BV een akoestisch onderzoek23 uitgevoerd voor het omgevingsaspect 

wegverkeerslawaai. Dit onderzoek is bijlage 4 bij deze ruimtelijke onderbouwing en is als separaat 

document ingediend bij de aanvraag in het omgevingsloket.  

                                                           
22 Bron: Advies DCMR Milieudienst Rijnmond d.d. 25 maart 2019 
23 SPA WPN Ingenieurs -Rapport 21900056.R01Bouwplan De Schiewerf in Rotterdam, Akoestisch 
onderzoek Wet geluidhinder Wegverkeerslawaai 
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Het akoestisch onderzoek van SPA WPN ingenieurs concludeert woordelijk als volgt: 

Uit het onderzoek blijkt dat de geluidbelasting ten gevolge van het verkeer op de: 

 rijksweg A13 bij alle nieuwe woningen hoger is dan de voorkeurswaarde van 48 dB, maar de 

ten hoogst toelaatbare geluidbelasting van 53 dB wordt niet overschreden; 

 de overige gezoneerde wegen, ruim lager zal zijn dan de voorkeurswaarde van 48 dB; 

 30 km/uur-wegen, alleen op bouwblokken 1 en 2 hoger zal zijn dan de voorkeurswaarde van 

48 dB uit de Wet geluidhinder, maar (ruim) lager dan de maximale ontheffing, zoals deze 

geldt voor gezoneerde wegen. Op basis hiervan wordt gesteld dat de geluidbelasting ten 

gevolge van de 30 km-wegen aanvaardbaar is. 

Er zijn geen reële maatregelen te treffen, waarmee de geluidbelasting ten gevolge van de rijksweg 

A13 gereduceerd kan worden tot de voorkeurswaarde. Om de nieuwe woningen te kunnen 

realiseren, zal de gemeente Rotterdam hogere grenswaarden tot 53 dB moeten vaststellen en 

vastleggen in het kadaster. 

Uit het onderzoek blijkt dat alle nieuwe woningen beschikken over één of meerdere geluidluwe gevels 

en een geluidluwe buitenruimte. Hiermee wordt voldaan aan de richtlijnen van het gemeentelijke 

geluidbeleid, voor het vaststellen van hogere waarden.24 

Voor een uitgebreidere onderbouwing en de onderzoeksresultaten wordt verwezen naar bijlage 4.  

Voor de ontwikkellocaties die het bestemmingsplan kent is een hogere grenswaarde besluit25 

genomen en vastgelegd in het Kadaster. Bijlage 9 is een kopie van dit besluit. Het akoestisch rapport 

van SPA WNP inzake de Wgh Wegverkeerslawaai in combinatie met de rapportage geluidwering 

gevels eveneens van SPA WNP ingenieurs kan een hogere waarde besluit worden genomen voor de 

ontwikkellocatie. Hiermee kan worden geconcludeerd dat wegverkeer lawaai geen belemmering 

vormt voor de goede ruimtelijke ordening. 

4.7.1.1 Conclusie wegverkeer inclusief tram 

Voor het aspect geluid van wegverkeer inclusief tram kan aan de hand van het uitgevoerde akoestisch 

onderzoek en het hogere grenswaarde besluit26 worden geconcludeerd dat geen belemmering bestaat 

voor de goede ruimtelijke ordening. 

4.7.2 Railverkeer (trein en metro) 

Aangezien geen railverkeer in de buurt van het project ligt is dit omgevingsaspect niet van 

toepassing. Zo concludeert ook de DCMR in haar advies. 

4.7.2.1 Conclusie railverkeer (trein en metro) 

Het omgevingsaspect railverkeer is niet van toepassing op de ontwikkellocatie en vormt derhalve 

geen belemmering voor de goede ruimtelijke ordening. 

                                                           
24 SPA WPN Ingenieurs -Rapport 21900056.R01Bouwplan De Schiewerf in Rotterdam, Akoestisch onderzoek 
Wet geluidhinder Wegverkeerslawaai 
25 Besluit Hogere Waarden Wet Geluidhinder 21308986 – d.d. 28 december 2011 
26 Besluit Hogere Waarden Wet Geluidhinder 21308986 – d.d. 28 december 2011 
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4.7.3 Industrie 

Aangezien geen industrie in de buurt van het project ligt is dit omgevingsaspect niet van toepassing. 

Zo concludeert ook de DCMR in haar advies. 

4.7.3 Conclusie industrie 

Het omgevingsaspect industrie is niet van toepassing op de ontwikkellocatie en vormt derhalve geen 

belemmering voor de goede ruimtelijke ordening. 

4.7.4 Vliegverkeer 

Ten aanzien van het omgevingsaspect vliegverkeer adviseert de DCMR in haar 

haalbaarheidsquickscan woordelijk als volgt: 

De locatie valt binnen de 20 Ke-contour. Binnen dit gebied is de ‘motie Beynen’ van toepassing. Op 

basis van deze motie wordt slechts bij uitzondering medewerking verleend aan woningen binnen de 

20 Ke-contour. De motie maakt enkele uitzonderingen mogelijk:  

a. woningen, die zullen dienen ter vervanging van op die plaats reeds aanwezige bebouwing 

(vervangende nieuwbouw) of woningen, die een open plaats in de bestaande, te handhaven, 

bebouwing opvullen, doch uitsluitend indien sprake is van zwaarwegende belangen en bebouwing op 

kleine schaal;  

b. woningen, die om redenen van bedrijfs- of grondgebondenheid dringend noodzakelijk zijn, doch 

uitsluitend in incidentele gevallen.  

Om de woningen op de locatie mogelijk te maken dient onderbouwd te worden dat voldaan wordt 

aan de uitzonderingsbepalingen uit de motie en daarom toch toegestaan kan worden.  

Wel dient bij de vaststelling van de omgevingsvergunning van de laatste gegevens uit te worden 

gegaan, dus ook een eventueel nieuw Luchthavenbesluit.27 

Zoals de DCMR concludeert dient te worden onderbouwd dat wordt voldaan aan de voorwaarden 

waarbij op de motie Beynen aanspraak kan worden gemaakt. De in het bestemmingsplan opgenomen 

wijzigingsbevoegheid voor ontwikkellocatie 1, die woordelijk is geciteerd in paragraaf 2.1 van deze 

ruimtelijke onderbouwing geeft de passende onderbouwing dat ontwikkellocatie 1 voldoet aan de 

criteria van de motie Beynen. De motivatie uit het bestemmingsplan luidt woordelijk: 

De ontwikkeling op deze locatie past binnen de motie Beynen. Deze nieuwe woningbouwlocatie betreft 

vervangende nieuwbouw en draagt bij aan het versterken van de woonomgeving. Ook de 

stedenbouwkundige opbouw van het gebied kan door de ontwikkeling verbeteren. Na het verdwijnen 

van de bedrijfsfuncties zal de open plaats in de bestaande, te handhaven, bebouwing worden opgevuld 

met een woonfunctie, waardoor het bebouwingslint met woonbebouwing wordt volmaakt. De 

beëindiging van de bedrijfsactiviteiten op deze locatie is gewenst, omdat het type bedrijvigheid 

vanwege haar milieu-effecten niet past in het woongebied. In de Stadsvisie Rotterdam wordt 

                                                           
27 Bron: Advies DCMR Milieudienst Rijnmond d.d. 25 maart 2019 
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aangegeven dat Overschie een goede basis vormt voor woningbouw, die nog verder zal verbeteren als 

de verkeersoverlast van de A13 vermindert (na aanleg van de A4 en de A13/16).28 

 

Hiermee is de toepasselijkheid van de motie Beynen voor deze ontwikkeling onderbouwd. Tenslotte 

moet bij vaststelling van de omgevingsvergunning worden uitgegaan van de meest recente 

vastgestelde gegevens. Op het moment van het schrijven van deze ruimtelijke onderbouwing betreft 

het een de 20ke contour waaraan het bestemmingsplan refereert. Mocht vóór afgifte van een 

omgevingsvergunning echter een nieuw Luchthavenbesluit worden genomen dan dienen de plannen 

alsnog daaraan getoetst te worden.  

Op het moment van schrijven is nog geen sprake van een nieuw Luchthavenbesluit, noch is er zicht op 

een aanstaand besluit in de komende periode die deze procedure doorlopen zal. Mocht toch een 

nieuw Luchthavenbesluit worden genomen dan is de verwachting echter dat de nieuwe equivalent 

van de 20ke contour dichter rondom de luchthaven zal komen liggen en dat een nieuw 

Luchthavenbesluit de haalbaarheid van de ontwikkeling eerder zal verbeteren dan verslechteren. 

4.7.4.1 Conclusie vliegverkeer 

Ten aanzien van het geluid als gevolg van vliegverkeer is de motie Beynen van toepassing voor de 

ontwikkellocatie en vormt lawaai van vliegverkeer geen belemmering voor de goede ruimtelijke 

ordening van het plan. 

4.7.5 Conclusie geluid 

Voor het omgevingsaspect geluid zijn 4 thema’s onderzocht en kan voor elk van deze thema’s 

geconcludeerd worden dat geen belemmering bestaat voor de goede ruimtelijke ordening. 

4.8 Kabels en leidingen  
Uit een oriëntatie onderzoek van het Kadaster (zie bijlage 13) is gebleken dat in de directe omgeving 

van het projectgebied geen relevante leidingen zijn gelegen die de realisatie van het project in de weg 

staan.  

In de Zestienhovensekade is de gemeente Rotterdam bezig met de vervanging van het hoofdriool. De 

ontwikkelaar van de planlocatie is in nauw overleg betrokken bij het planteam van de gemeente 

Rotterdam dat deze rioolvervanging organiseert. Deze rioolvervanging levert geen belemmering voor 

het woningbouwplan op. 

Daarnaast is de ontwikkelaar via coordinatie van Structin bezig met de verschillende nutsbedrijven de 

kabel- en leidingtracés voor de woningbouwontwikkeling te bepalen. Door Stedin wordt een 

onderstation op de locatie gewenst. Dit zal een plaats krijgen aan de Noordgrens van het project en 

het gebouwtje zal mede worden ontworpen met de naastgelegen fietsenbergingen. Op die manier 

wordt het onderstation integraal opgenomen in het plan.  

De aansluitingen van de voormalige glashandel van Leeuwen zijn inmiddels allen verwijderd of onklaar 

gemaakt door de nutsbedrijven. Van bestaande kabels en leidingen is derhalve geen sprake meer. 

                                                           
28 Bron: Bestemmingsplan Overschiese Kleiweg en Zestienhovensekade d.d. 08.09.2012 
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4.8.1 Conclusie kabels en leidingen 

Het aspect kabels en leidingen zal geen belemmering opleveren voor de verdere procedure van deze 

ruimtelijke onderbouwing.  

4.9 Externe veiligheid 
De DCMR concludeert in haar haalbaarheidsscan het volgende ten aanzien van het aspect externe 

veiligheid:  

De locatie ligt binnen het groepsrisico-aandachtsgebied de Rijksweg A13 (< 200 m) en het 

invloedsgebied van het spoor (traject Rotterdam-Gouda). Aangezien de locatie minder dan 200 meter 

vanaf de Rijksweg A13 ligt moet de hoogte van het groepsrisico verantwoord worden. Uit 

groepsrisicoberekeningen die in het kader van het basisnet weg zijn uitgevoerd, blijkt dat ter hoogte 

van de deelgemeente Noord de oriënterende waarde voor het groepsrisico niet wordt overschreden. 

De locatie ligt binnen het groepsrisico aandachtsgebied van Rotterdam The Hague Airport. Voor de 

luchthaven heeft de provincie Zuid Holland aanvullend beleid geformuleerd. Voor dit beleid is een 

bijbehorende rekentool ontwikkeld, genaamd “ART”. Met behulp van deze rekentool dient het 

groepsrisico in beeld te worden gebracht. 

Gelet op bovenstaande dient de Veiligheidsregio Rotterdam-Rijnmond (VRR) om advies te worden 

gevraagd ten aanzien van de mogelijkheden voor zelfredzaamheid en hulpverlening. 

Het advies van de DCMR is opgevolgd en de VRR is om advies gevraagd. Dit advies is als bijlage 2 bij 

deze ruimtelijke onderbouwing gevoegd. De belangrijkste conclusie is als volgt: 

Advies 

Zowel de Wet ruimtelijke ordening als de Wet veiligheidsregio’s bieden mogelijkheden om 

maatregelen ten behoeve van de verbetering van de zelfredzaamheid en bestrijdbaarheid te borgen. 

Bij de Wet ruimtelijke ordening gaat het daarbij voornamelijk om voorwaarden die kunnen worden 

gesteld aan (het gebruik van) bestemmingen. Ook bouwkundige maatregelen kunnen in het 

bestemmingsplan geborgd worden. De Wet veiligheidsregio’s biedt mogelijkheden op het gebied van 

organisatorische maatregelen en voorlichting. Voor dit plan geldt het volgende advies: 

1. Draag zorg voor een goede voorlichting en instructie van de aanwezige personen zodat men 

weet hoe te handelen tijdens een calamiteit door middel van de campagne “Goed voorbereid 

zijn heb je zelf in de hand”. Doorgaans is schuilen in een gebouw de beste optie; sluit ramen 

en deuren, schakel het ventilatiesysteem af, blijf weg bij ramen en schuil bij voorkeur in dat 

deel van het gebouw dat zo ver mogelijk van het incident af is gelegen. Op de website 

“www.rijnmondveilig.nl” vindt u meer informatie over wat te doen in geval van een incident. 

2. Houd rekening met de in bijlage 2 ‘Notitie Scenario’s & Advies Externe Veiligheid inzake 

luchtvaartongevallen RtHA’ genoemde adviespunten.29 

Voor het project de Schiewerf zal invulling worden gegeven aan de 2 adviezen van de Veiligheidsregio 

Rotterdam Rijnmond. Om bewoners van goede voorlichting en instructie te voorzien zullen de 

bewoners bij oplevering van hun woning de informatie van de campagne “Goed voorbereid zijn heb 

                                                           
29 Advies VRR d.d. 12 april 2019 – opgenomen als bijlage 2 bij deze ruimtelijke onderbouwing 
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je zelf in de hand” en de informatie van de website www.rijnmondveilig.nl worden overhandigd. Deze 

informatie kan bijvoorbeeld in de meterkast nabij de entree worden bewaard. Daarnaast is gezorgd 

dat het plan goede bluswatervoorzieningen zal hebben. Zo worden er een aantal brandkranen op het 

Evides drinkwaternetwerk aangesloten en is er bovendien de Rotterdamse Schie die een extra 

bluswater capaciteit biedt. De Rotterdamse Schie is midden in het plangebied vrij toegankelijk.  

Ten aanzien van vluchten kunnen de wonigen direct aan de Zestienhovensekade direct de 

Zestienhovensekade op of via de achtertuin via twee routes vluchten naar de Zestienhovensekade. De 

woningen aan het water kunnen ook vluchten via dezelfde twee vluchtroutes.  

4.9.1 Conclusie externe veiligheid 

Voor het omgevingsaspect externe veiligheid is op aanraden van de DCMR advies ingewonnen bij de 

Veiligheidsregio Rotterdam Rijnmond. Op basis van dit advies30 blijkt dat externe veiligheid geen 

belemmering vormt voor de goede ruimtelijke ordening. 

4.10 Asbest 
Ten behoeve van de sloop van de opstallen op de planlocatie De Schiewerf is door RPA Advies een 

asbestonderzoek uitgevoerd. Uit dit onderzoek bleek een aantal asbesthoudende bronnen in de 

verschillende opstallen te zitten. Sloopbedrijf Oosterhout heeft deze asbest gesaneerd en de nog 

resterende opstallen op de locatie zijn inmiddels vrij van asbest.  

Mogelijkerwijs kan in de bodem nog asbest voorkomen. Dit zal als onderdeel van de bodemsanering 

worden gesaneerd zoals omschreven in paragraaf 4.6.  

4.10.1  Conclusie asbestonderzoek 

Het omgevingsaspect asbest vormt voor de planlocatie De Schiewerf geen belemmering daar de 

asbesthoudende materialen reeds door een gecertificeerd bedrijf zijn gesaneerd. 

4.11 Cultuurhistorie en archeologie 

4.11.1  Cultuurhistorie 

Het vigerende bestemmingsplan Overschiese Kleiweg en Zestienhovensekade maakt een uitgebreide 

analyse van de cultuurhistorie en mogelijk aanwezige archeologische waarden in het plangebied. In 

deze paragraaf wordt de analyse uit het bestemmingsplan besproken voor zover deze relevant is voor 

de nieuwbouwlocatie De Schiewerf. Het bestemmingsplan omschrijft haar plangebied als volgt: 

 

Het plangebied is gesitueerd ten oosten van de kern Overschie en de snelweg A13 en ten westen en 

zuiden van de grootschalige nieuwbouwlocatie Park Zestienhoven. Het plangebied is te verdelen in 

twee verschillende gebieden, Zestienhovensekade en omgeving en de Overschiese Kleiweg.31 

 

                                                           
30 Advies VRR d.d. 12 april 2019 – opgenomen als bijlage 2 bij deze ruimtelijke onderbouwing 
31 Bron: Bestemmingsplan Overschiese Kleiweg en Zestienhovensekade d.d. 08.09.2012 
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De nieuwbouwlocatie De Schiewerf, die onderwerp is van deze ruimtelijke onderbouwing betreft de 

Zestienhovensekade en omgeving. Het bestemmingsplan schrijft daarover: 

 

Zestienhovensekade en omgeving 

Het noordelijke gedeelte van het plangebied bestaat uit het zuidelijke gedeelte van de Overschiese 

Plasjes met omringende woonstraten met eengezinswoningen. 

Dit gedeelte van het plangebied (Zestienhovensekade en omliggende straten) ligt in het verlengde van 

de karakteristieke "losse" lintbebouwing van de Overschiese Kleiweg. In dit gedeelte is sprake van 

aaneengesloten woningblokken (rijtjeslint) uit diverse tijdsperioden (jaren '30, '50, '60 en '70). Dit 

gedeelte van het plangebied onderscheidt zich niet of nauwelijks van bebouwing in een willekeurige 

buitenwijk. Er liggen twee horecagelegenheden, te weten snackbar "Dickemick" (Wouwerlaan 37) en 

café "'t Pleintje" (Burgemeester Bosstraat 59B). Verder ligt aan de oever van de Rotterdamse Schie de 

markante woontoren "De Schie". Naast deze woontoren ligt het sport- en speelpark "Levenslust" 

(Kedichemstraat). Noordelijker, aan het Sidelingepad ligt ook een sport- en speelpark met de naam 

"Schiewijk". Langs de snelweg A13 liggen enkele flatgebouwen, waaronder "Sestienhofen" (beter 

bekend als de Mercedesflat) en de vier karakteristieke Oost-Sidelingeflats. 

 

Aan weerszijden van de Rotterdamse Schie ligt bedrijfsbebouwing. Het gebied tussen de A13 en de 

rivier is een gebiedje met veel bedrijvigheid (Ludolf de Jonghstraat, Abraham van Beyerenstraat en Piet 

Cottaarstraat). 

Ten oosten van de Rotterdamse Schie ligt veel, thans leegstaande bedrijfsbebouwing aan de 

Zestienhovensekade. Deze bedrijfsbebouwing is voornamelijk aaneengesloten met een enkele doorkijk 

naar het water. Het betreft de bebouwing van drie grootschalige bedrijven, te weten Van Leeuwen 

Glashandel (Zestienhovensekade 162), voormalige Houthandel Van Leeuwen (Zestienhovensekade 

168). De bedrijfsbebouwing en de bedrijfswoning van de voormalige blikfabriek De Zuid-Hollandse 

Blikcentrale staan leeg. Op de kop van dit rijtje is de in bedrijf zijnde Machinefabriek Naaktgeboren 

gesitueerd. 

In de Rotterdamse Schie, ten zuiden van de Zestienhovensekade liggen drie woonschepen. Twee 

woonschepen liggen ten zuiden van de Zestienhovensebrug en één woonschip ligt in de insteekhaven 

tegenover de Neel Gijsenkade. Ten noorden van de Achterdijk ligt het nutstuinencomplex "Tuinieren 

voor Ouderen".32 

 

Vervolgens geeft het bestemmingsplan aan welke monumenten en beeldbepalende objecten zich in 

het plangebied bevinden. De woningbouwlocatie De Schiewerf, waar nu de nog resterende 

bedrijfsopstallen van de voormalige glashandel Van Leeuwen op staan, wordt niet onderscheiden en 

heeft geen monumentale, beeldbepalende of cultuurhistorische waarde.  

4.11.2  Archeologie 

De planlocatie De Schiewerf heeft conform artikel 31 van het vigerende bestemmingsplan Overschiese 

Kleiweg en Zestienhovensekade de dubbelbestemming Waarde - Archeologie - 2.  

                                                           
32 Bron: Bestemmingsplan Overschiese Kleiweg en Zestienhovensekade d.d. 08.09.2012 

mailto:info@deschiewerf.nl


 

 

Ruimtelijke onderbouwing Nieuwbouw De Schiewerf - Zestienhovensekade Rotterdam 

Ontwikkelen in de Stad BV - 010-2066000 - info@deschiewerf.nl  

December 2019        37/98 

De voor 'Waarde - Archeologie - 2' aangewezen gronden zijn, behalve voor de daar voorkomende 

bestemmingen, mede bestemd voor behoud van de aan de gronden eigen zijnde archeologische 

waarden. 33 

Deze dubbelbestemming schrijft het volgende voor: 

 In het belang van de archeologische monumentenzorg dient de aanvrager van een 

omgevingsvergunning voor het bouwen een rapport aan burgemeester en wethouders te overleggen 

van een archeologisch deskundige waarin de archeologische waarde van het terrein dat blijkens de 

aanvraag zal worden verstoord, naar het oordeel van burgemeester en wethouders in voldoende mate 

is vastgesteld.34 

De afdeling Archeologie van de gemeente Rotterdam (BOOR) heeft de locatie onderzocht en is tot de 

volgende analyse gekomen: 

Onderbouwing 

Het plangebied maakt deel uit van een archeologisch kansrijk gebied. Op de Archeologische Waarden- 

en Beleidskaart Rotterdam (AWK 2005) wordt aan de locatie een zeer hoge archeologische 

verwachting toegekend. Conform de AWK dient de noodzaak voor het uitvoeren van een archeologisch 

onderzoek te worden beoordeeld bij grondroerende werkzaamheden (inclusief heien), afhankelijk van 

de diepte van de ingreep, maar ongeacht de oppervlakte. 

Conform het bestemmingsplan ‘Overschiese Kleiweg en Zestienhovensekade’ (onherroepelijk op 8 

september 2012) geldt voor de locatie een bouwregeling en een omgevingsvergunning voor bouw- en 

graafwerkzaamheden die dieper reiken dan 0,5 meter beneden het maaiveld en die tevens een 

oppervlakte beslaan van meer dan 200 vierkante meter (dubbelbestemming: waarde - archeologie 2). 

 

In het zo’n 9000 m2 grote plangebied worden de huidige opstallen gesloopt, waarna de bodem wordt 

gesaneerd en 39 woningen worden gebouwd. De funderingen van de woningen zullen op heipalen 

worden uitgevoerd. Aangenomen wordt dat de geplande sanering van de bodem wordt verricht door 

grond af te graven. 

 

Het voorgaande maakt zeer aannemelijk dat bij de werkzaamheden in het plangebied de toegestane 

verstoringsmarges van oppervlakte en diepte van het bestemmingsplan ‘Overschiese Kleiweg en 

Zestienhovensekade’ zullen worden overschreden. De voorgenomen werkzaamheden zouden een 

bedreiging kunnen vormen voor eventueel aanwezige archeologische waarden in de ondergrond. Toch 

eist Archeologie Rotterdam geen archeologisch onderzoek voorafgaand aan de sloop-, sanerings- en 

bouwwerkzaamheden. 

Het plangebied maakt namelijk deel uit van een zone langs de Rotterdamse Schie waar vanaf de 19e 

eeuw allerlei bedrijven van uiteenlopende aard hun ambachtelijke-industriële activiteiten hebben 

ontplooid. De verwachting is reëel dat door dit intensieve gebruik de bovenste delen van de bodem 

sterk geroerd zullen zijn. De kans dat bij de geplande werkzaamheden ongeschonden waardevolle 

archeologische resten worden aangetast wordt dan ook als zeer klein ingeschat. Het areaal van de 

planlocatie kan worden vrijgegeven voor de geplande ontwikkeling zonder (verdere) archeologische 

bemoeienis.35 

                                                           
33 Bron: Bestemmingsplan Overschiese Kleiweg en Zestienhovensekade d.d. 08.09.2012 
34 Bron: Bestemmingsplan Overschiese Kleiweg en Zestienhovensekade d.d. 08.09.2012 
35 Bron: Bestemmingsplan Overschiese Kleiweg en Zestienhovensekade d.d. 08.09.2012 
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Naar aanleiding van deze analyse neemt het BOOR het volgende beleidsbesluit: 

Beleidsbesluit 

Archeologie Rotterdam ziet naar aanleiding van de plannen geen reden tot archeologisch 

vooronderzoek (bureauonderzoek en/of inventariserend veldonderzoek) in het plangebied. De locatie 

kan voor de voorgenomen ontwikkeling worden vrijgegeven zonder archeologische bemoeienis. 

Archeologie Rotterdam benadrukt dat er altijd rekening gehouden dient te worden met zogenaamde 

toevalsvondsten. Hiervan dient men op basis van de Erfgoedwet 2016, art. 5.10 het bevoegd gezag (de 

gemeente Rotterdam, voor deze Archeologie Rotterdam) te informeren.36 

 

Een integrale kopie van het besluit van het BOOR is als bijlage 6 opgenomen in deze ruimtelijke 

onderbouwing. 

4.11.3  Conclusie cultuurhistorie en archeologie 
Uit de analyses uit deze paragraaf blijkt dat noch cultuurhistorische aspecten, noch archeologische 

aspecten een belemmering vormen voor de goede ruimtelijke ordening van het plan De Schiewerf. 

4.12 Bedrijven en milieuzonering  
Ten aanzien van bedrijven en milieuzonering raad de haalbaarheidsscan van de DCMR aan dat 

onderzocht wordt of sprake is een goed woon- en leefklimaat, waarbij de milieuruimte van de 

carrosseriebouwer Naaktgeboren Rotterdam BV niet wordt beperkt. 

Om invulling te geven aan het advies van DCMR is allereerst middels akoestisch onderzoek door SPA 

WNP ingenieurs bepaald of Naaktgeboren Rotterdam BV niet in haar opereren wordt gehinderd door 

de bouwplannen. Dit onderzoek stelt het volgende: 

Ten noordwesten van het plangebied ligt de firma Naaktgeboren Rotterdam BV. Het betreft een 

carrosseriebouwbedrijf. De firma Naaktgeboren Rotterdam BV wordt volgens de VNG systematiek 

aangemerkt als bedrijfscategorie 4.1. Op basis van deze systematiek is, in gemengd gebied, een 

afstand van 100 m noodzakelijk tussen de woningen en het bedrijf om een goed woon- en leefklimaat 

te realiseren. De bestaande woningen liggen op een korte afstand van de inrichting. Hier dient het 

bedrijf te voldoen aan de standaard eisen van het Activiteitenbesluit milieubeheer. 

Gelet op het voorgaande is in het kader van het voorliggende onderzoek de huidige maximale 

geluidemissie van Naaktgeboren Rotterdam BV bepaald (uitgaande van de standaard eisen zoals deze 

gelden). Op basis daarvan zijn de veroorzaakte geluidniveaus bij de woningen in kaart gebracht en 

beoordeeld. Voor de beoordeling is in eerste instantie het toetsingskader geluid uit hoofdstuk 5 van de 

VNG-publicatie “Bedrijven en milieuzonering, editie 2009” en daarnaast het Activiteitenbesluit 

milieubeheer gebruikt.37 

                                                           
36 Bron: Bestemmingsplan Overschiese Kleiweg en Zestienhovensekade d.d. 08.09.2012 
37 SPA WNP Ingenieurs - Rapport 21900056.R02-Bouwplan De Schiewerf in Rotterdam-Akoestisch onderzoek 
industrielawaai 
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Het akoestisch onderzoek industrielawaai is als bijlage 14 bij deze ruimtelijke onderbouwing gevoegd. 

In deze rapportage wordt geconcludeerd dat met een afdoende geluidwerende wand een goed 

leefklimaat ontstaat voor het bouwplan De Schiewerf.  

Voorts is door SPA WNP ingenieurs een milieuzoneringsonderzoek uitgevoerd. Dit onderzoek 

concludeert woordelijk als volgt: 

Het plan betreft de verwezenlijking van woningbouw aan de Zestienhovensekade in Rotterdam en is in 

dat kader aangemerkt als een milieugevoelige functie. Het plangebied ligt in een omgeving die gelet 

op het karakter is aan te merken als “gemengd gebied”. Er is namelijk sprake van diverse functies op 

een korte afstand van elkaar zoals wonen en bedrijvigheid. De richtafstanden voor milieuhinderlijke 

bestemmingen uit de VNG-bundel “Bedrijven en Milieuzonering “(2009) zijn derhalve met een 

afstandstap verlaagd. Doordat uit de inwaartse zonering blijkt dat niet voldaan kan worden aan het 

hinder-aspect geur en gevaar voor het bedrijf aan de Zestienhovensekade 138. De inrichting is een type 

B inrichting (niet vergunningplicht meer) en valt onder het Activiteitenbesluit. De daadwerkelijke 

geurhinder voldoet aan de vereisten van het Activiteitenbesluit en geeft geen hinder buiten de grens 

van de inrichting. 

Hieruit blijkt dat bij de werkelijke activiteiten de geurhinder naar de omgeving verwaarloosbaar is. 

Daar komt bij dat er geen geurklachten bekend zijn, terwijl er ook in de huidige situatie al 

milieugevoelige bestemmingen nabij het bedrijf liggen. Voor het aspect gevaar geldt eveneens geen 

relevante hinder. Voor het aspect geluid geldt dat een geluidsscherm moet worden geplaatst ter 

hoogte van blok 1. 

Op basis van het verdiepingsonderzoek milieuzonering middels beoordeling van de milieuvoorschriften 

blijkt, dat de hinder vanuit de inrichting aan de Zestienhovensekade 138 verwaarloosbaar is. Ter 

plaatse van het plangebied kan om die reden, ondanks afwijking van de richtafstanden uit de VNG-

bundel “Bedrijven en milieuzonering (2009)”, een goed woon- en leefklimaat worden gerealiseerd. 

Tevens zorgt het plan niet voor een belemmering van de bedrijfsvoering van het in de omgeving 

gevestigde bedrijf. De in de milieuvergunning vastgelegde ‘bestaande rechten’ kunnen blijven 

bestaan.38 

4.12.1  Conclusie Bedrijven en Milieuzonering 
Zowel het akoestische als het milieuzonerings onderzoek hebben het advies van de DCMR gevolgd en 

tonen aan dat de realisatie van een goed woon- en leefklimaat mogelijk is zonder dat de firma 

Naaktgeboren in haar milieuruimte wordt beperkt. Hiermee is aan de goede ruimtelijke ordening 

voldaan. 

4.13 Besluit Milieu effect Rapportage 
De haalbaarheidsscan van de DCMR maakt de volgende analyse ten aanzien van de eventuele Mer-

plicht: 

                                                           
38 SPA WNP Ingenieurs - Rapport 21900056.R03-Bouwplan De Schiewerf in Rotterdam- Onderzoek 
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De voorgenomen activiteit van de herontwikkeling van het gebied valt onder de volgende categorie 

van uit Besluit m.e.r.: 

- Categorie D 11.2: De aanleg, wijziging of uitbreiding van een stedelijk ontwikkelingsproject met 

inbegrip van de bouw van winkelcentra of parkeerterreinen. 

De drempelwaarde ligt bij een oppervlakte van 100 hectare of meer, 2000 woningen of meer of een 

bedrijfsvloeroppervlakte van 200.000 m2 of meer. Deze worden niet overschreden. Een m.e.r. 

beoordeling is niet noodzakelijk. 

Om deze conclusie vast te leggen in een mer-besluit heeft Ontwikkelen in de Stad BV een 

aanmeldnotitie mer ingediend bij de DCMR. Op basis van deze aanmeldnotitie kan de DCMR de 

hierboven genoemde conclusie vermelden in een mer-besluit. De aanmeldnotitie is tevens geupload 

in het omgevingsloket als onderdeel van de aanvraag voor deze ontwikkeling.  

4.13.1  Conclusie Bedrijven en Milieuzonering 
Aangezien de ontwikkeling ruimschoots beneden de drempelwaarde ligt is een m.e.r. beoordeling niet 

noodzakelijk en kan de DCMR een mer-besluit nemen waarin dit wordt geconcludeerd. De M.e.r. plicht 

vormt derhalve geen belemmering voor de goede ruimtelijke ordening.  

4.14 Beperkingen luchtvaart Rotterdam – The Hague Airport 
Op verzoek van de provincie Zuid-Holland is de Inspectie Leefomgeving en Transport van het 

Ministerie van Infrastructuur en Waterstaat (ILT) verzocht te onderzoeken of de luchtvaart beperkt 

wordt door de nieuwbouwplannen. 

De bevindingen van de ILT zijn verwoord in een email-bericht dat als bijlage 16 bij deze ruimtelijke 

onderbouwing is gevoegd. 

4.14.1  Conclusie Beperkingen luchtvaart Rotterdam – The Hague 

Airport 
De ILT concludeert dat de ontwikkeling geen beperkingen heeft voor de luchtvaart. De luchtvaart 

vormt derhalve geen beperking voor de goede ruimtelijke onderbouwing. 

4.15 Informatie omwonenden 
Teneinde de directe omwonenden en bedrijven te informeren over de ontwikkelingsplannen zijn de 

directe omwonenden van het project op verschillende manieren geinformeerd over de ontwikkeling.  

Eind 2018 heeft Ontwikkelen in de Stad BV kennisgemaakt met de eigenaren van de belendende 

percelen. Zo heeft een kennismaking en toelichting op de conceptplannen voor de Schiewerf 

plaatsgevonden met de heer Naaktgeboren van de firma Naaktgeboren Rotterdam BV op 3 december 

2018. Ook met de eigenaren van de Zestienhovensekade 168, de heren Van der Post en Fernandez, is 

uitgebreid kennis gemaakt en zijn de plannen toegelicht. Bovendien is de vrijgekomen wand op de 

erfgrens met Zestienhovensekade 168 in goed overleg tussen Sloopbedrijf Oosterhout, Ontwikkelen 

in de Stad BV en de eigenaren geisoleerd en waterdicht gemaakt. 
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Begin 2019 is Ontwikkelen in de Stad BV opgetrokken met het team van de Gemeente Rotterdam dat 

de herinrichting van de Zestienhovensekade realiseert. Op 7 februari 2019 heeft Ontwikkelen in de 

Stad BV met een informatietafel deelgenomen aan de inloopavond van de Gemeente Rotterdam. De 

Gemeente Rotterdam informeerde de omwonenden over de herinrichting van de Zestienhovensekade 

die in 2 fasen zal worden uitgevoerd. Tijdens deze inloopavond heeft Ontwikkelen in de Stad BV kennis 

gemaakt met de buurt en de conceptplannen voor de ontwikkeling kunnen presenteren aan 

omwonenden.  

Daarnaast is op 13 maart 2019 ter informatie over de asbestsanering en daarop volgende sloop van 

de opstallen van de voormalige glashandel Van Leeuwen een inloopavond georganiseerd in een zaaltje 

van het kantoor van de voormalige glashandel Van Leeuwen. Tijdens deze avond zijn de 

conceptplannen en ook de werkwijze van asbestsanering en sloop toegelicht aan omwonenden. 

Voor het gehele ontwikkeltraject geldt dat Ontwikkelen in de Stad BV omwonenden steeds zal 

informeren over de komende activiteiten en daarbij steeds beschikbaar zal zijn voor vragen. Ook voor 

de komende fasen van het ontwikkeltraject zal Ontwikkelen in de Stad BV de omwonenden en 

bedrijven blijven informeren. Zo is de buurt door Ontwikkelen in de Stad BV geinformeerd middels 

briefkaarten en hebben BM Bodemmanagement en Sloopbedrijf Oosterhout de buurt telkens met 

bewonersbrieven geinformeerd op het moment dat de sloop een nieuwe fase inging. Enkele 

voorbeelden deze communicaties zijn te vinden in bijlage 18.  

Zo wordt voor Kerst 2019 nog een nieuwsbericht verspreid onder de directe omwonenden en gaat 

Ontwikkelen in de Stad BV op 23 december 2019 in een gesprek de heer Naaktgeboren updaten over 

de plannen en toelichten hoe de milieuruimte van het bedrijf onaangetast blijft. Een verslag van dit 

gesprek zal nog als addendum aan de ruimtelijke onderbouwing worden toegevoegd.  

4.15.1  Nulopname en meetbouten 
Ontwikkelen in de Stad BV heeft Quattro Expertise ingeschakeld om bij de woningen en bedrijven 

direct rondom de projectlocatie een nulopname te doen. Zo is voor 85 adressen een nulopname 

uitgevoerd en zijn 106 meetpunten in de gevels in aangebracht.  

4.15.2  Conclusie Informatie omwonenden 
Ontwikkelen in de Stad BV tracht de omwonenden en bedrijven rond het project zo goed mogelijk te 

informeren over het project de Schiewerf. De omgeving wordt betrokken bij het plan waardoor een 

goede ruimtelijke ordening gewaarborgd wordt.  

4.16 Conclusies omgevingsaspecten 
Géén van de bestudeerde omgevingsaspecten vormt een belemmering voor de goede ruimtelijke 

ordening. Voor de meeste omgevingsaspecten is dit middels analyses of onderzoeksrapporten 

aangetoond. Voor het aspect bodem worden nog onderzoeken uitgevoerd. Toch kan al bij voorbaat 

worden vastgesteld dat opvolging zal worden gegeven aan de adviezen uit deze rapporten zodat de 

goede ruimtelijke ordening daarmee gewaarborgd zal zijn.  

Geconcludeerd wordt dat er geen omgevingsaspecten bestaan die de goede ruimtelijke ordening 

belemmeren door de realisatie van de ontwikkeling De Schiewerf.  
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5 UITVOERBAARHEID  

5.1 Economische haalbaarheid  
Bij ontwikkelingen die middels een omgevingsvergunning, waarbij dit document de onderbouwing van 

vormt, mogelijk worden gemaakt, is het noodzakelijk aan te tonen in hoeverre de beoogde plannen 

financieel haalbaar zijn en wie de risicodragende partij is. De wijzigingsbevoegdheid voor de 

planlocatie beschrijft in artikel 34 lid 3 - Exploitatie dat Burgemeester en wethouders bevoegd zijn ten 

behoeve van een wijzigingsplan, dat voorziet in een bouwplan als bedoeld in artikel 6.2.1 van het Bro, 

een exploitatieplan vast te stellen. Bij een afwijking van het bestemmingsplan in dit kader is in afdeling 

6.4 Wro bepaald dat de gemeenteraad een exploitatieplan moet vaststellen, indien een bij algemene 

maatregel van bestuur aangewezen bouwplan is voorgenomen. Hiervan kan worden afgeweken 

indien de plankosten op een andere manier worden verzekerd, bijvoorbeeld door een anterieure 

overeenkomst.  

Met deze ruimtelijke onderbouwing wordt De Schiewerf, een plan met 39 nieuwe grondgebonden 

woningen, mogelijk gemaakt. Door de realisatie van de Schiewerf is sprake van een bouwplan zoals 

bedoeld in artikel 6.2.1 Bro. Daarom is het opstellen van een exploitatieplan noodzakelijk, tenzij het 

plan anderzijds is verzekerd, middels een planschadeverhaalsovereenkomst. De ontwikkelaar zal 

samen met de onderhavige gemeente een anterieure overeenkomst afsluiten, waarmee de gemeente 

gevrijwaard wordt van het maken van kosten en het opstellen van een exploitatieplan niet 

noodzakelijk is.  

Voorts is door adviesbureau Kraan & De Jong een planschaderisicoanalyse opgesteld in verband met 

de beoogde ontwikkeling van de 39 nieuwe woningen. De analyse is terug te vinden in bijlage 7 bij 

deze ruimtelijke onderbouwing. Kraan & De Jong concludeert dat de kans op een tegemoetkoming 

van planschade, ex artikel 6.1 Wro, nihil wordt geacht. Dit betekent dat voor zover De Schiewerf voor 

de eigenaren van de in de analyse opgenomen registergoederen uit de directe omgeving van De 

Schiewerf als planologisch enigszins nadelig kan worden beschouwd, het hieruit voor hen 

voortvloeiende financiële nadeel lager blijft dan het wettelijk forfaitair minimale ‘normale 

maatschappelijke risico’ (waardevermindering < 2%). Dit neemt niet weg dat de ontwikkelaar middels 

een planschadeverhaalsovereenkomst het eventuele risico op planschade en de eventuele gevolgen 

daarvan volledig op zich zal nemen. 

Alle kosten van het initiatief zijn voor rekening van de initiatiefnemer. Voor de gemeente zijn aan 

onderhavig plan geen financiële consequenties verbonden. Het plan is hiermee economisch 

uitvoerbaar. Er wordt geen exploitatieplan vastgesteld. 

Tenslotte meldt het bestemmingsplan nog woordelijk het volgende ten aanzien van de financiële 

haalbaarheid van het plan: 

Zestienhovensekade 162: vijf en veertig woningen 
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Het betreft een particuliere ontwikkeling. De locatie wordt als wijzigingsbevoegdheid opgenomen, 

omdat nog geen anterieure overeenkomst met de ontwikkelaar is gesloten. De financiële haalbaarheid 

is aangetoond.39 

Het bestemmingsplan concludeert: De financiele haalbaarheid is aangetoond. 

5.2 Maatschappelijke haalbaarheid 
Op basis van de Wro en overeenkomstig met afdeling 3.4 Algemene wet bestuursrecht wordt deze 

ruimtelijke onderbouwing tezamen met de aanvraag voor een omgevingsvergunning voor de 39 

grondgebonden woningen van De Schiewerf gedurende 6 weken ter inzage gelegd. Gedurende deze 

periode van 6 weken hebben belanghebbenden de mogelijkheid om zienswijzen op het plan in te 

dienen. 

6 SAMENVATTING EN CONCLUSIES 
In deze ruimtelijke onderbouwing is een beschrijving gegeven van de beoogde ontwikkeling 

(hoofdstuk 2). Om de uitvoerbaarheid van het project aan te tonen, heeft een toetsing plaatsgevonden 

aan het van belang zijnde beleid (hoofdstuk 3). Ook hebben diverse onderzoeken plaatsgevonden om 

te bezien of het project tegen ruimtelijke en milieukundige bezwaren stuit (hoofdstuk 4). Tot slot is in 

hoofdstuk 5 aangegeven of het project economisch haalbaar is. Onderstaand zijn de belangrijkste 

conclusies uit de diverse hoofdstukken nogmaals weergegeven. 

6.1 Hoofdstuk 3 Beleidskader 

6.2 Hoofdstuk 4 Omgevingsaspecten 
In dit hoofdstuk zijn diverse sectorale aspecten nader beschreven en zijn hierin ook de benodigde 

onderzoeken opgenomen. De conclusies van deze onderzoeken zijn onderstaand opgesomd:  

Verkeer en parkeren: Voor parkeren wordt voldaan aan het gemeentelijke parkeerbeleid 

Het plan maakt openbare parkeerruimte (ca. 6 parkeerplaatsen) vrij door 

het verwijderen van 30m inritten. 

Flora en fauna: Een flora en fauna quickscan zal uitwijzen voor welke soorten de 

ontwikkellocatie een leefgebied kan zijn. Dit onderzoek zal gebruikt 

worden om invulling te geven aan het natuurinclusief bouwen op de 

Schiewerf. 

Duurzaamheid Aan de beleidsambities van de gemeente Rotterdam om een groene, 

gezonde en toekomstbestendige stad te creeren en te streven naar 

schonere energie tegen lagere kosten wordt op de Schiewerf invulling 

                                                           
39 Bron: Bestemmingsplan Overschiese Kleiweg en Zestienhovensekade d.d. 08.09.2012 
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gegeven door natuurinclusief te bouwen, veel groen toe te voegen en heel 

energie zuinig te bouwen. Bovendien wordt circulair gesloopt en waar 

mogelijk materiaal hergebruikt. 

Wateropgave: Het plan is getoetst op de thema’s 1) oppervlaktewater 2) afval- en 

regenwater 3) grondwater 4) waterveiligheid en vormt op géén van deze 

thema’s een belemmering voor de goede ruimtelijke ordening. 

Luchtkwaliteit: Conform bestemmingsplan en de haalbaarheids quickscan draagt deze 

ontwikkeling “niet in betekenende mate” bij aan de luchtkwaliteit. De 

luchtkwaliteit is derhalve geen belemmering voor de goede ruimtelijke 

onderbouwing van het plan de Schiewerf. 

Bodem: Geconcludeerd kan worden dat indien een saneringsplan in overleg met het 

bevoegd gezag wordt uitgevoerd dit omgevingsaspect geen belemmering 

vormt voor de goede ruimtelijke ordening. 

Geluid: Voor het omgevingsaspect geluid zijn 4 thema’s (wegverkeer, railverkeer, 

industrie en vliegverkeer) onderzocht en kan voor elk van deze thema’s 

geconcludeerd worden dat geen belemmering bestaat voor de goede 

ruimtelijke ordening. 

Kabels en leidingen: Het aspect kabels en leidingen zal geen belemmering opleveren voor de 

verdere procedure van deze ruimtelijke onderbouwing. 

Asbest: Het omgevingsaspect asbest vormt voor de planlocatie De Schiewerf geen 

belemmering daar de asbesthoudende materialen reeds door een 

gecertificeerd bedrijf zijn gesaneerd. 

Cultuurhistorie en 

Archeologie: 

Het blijkt dat noch cultuurhistorische aspecten, noch archeologische 

aspecten een belemmering vormen voor de goede ruimtelijke ordening van 

het plan De Schiewerf. 

Bedrijven: Zowel het akoestische als het milieuzonerings onderzoek hebben het advies 

van de DCMR gevolgd en tonen aan dat de realisatie van een goed woon- 

en leefklimaat mogelijk is zonder dat de firma Naaktgeboren in haar 

milieuruimte wordt beperkt. Hier is aan de goed ruimtelijke ordening 

voldaan. 

M.e.r-plicht Aangezien de ontwikkeling ruimschoots beneden de drempelwaarde ligt is 

een m.e.r. beoordeling niet noodzakelijk. De M.e.r. plicht vormt derhalve 

geen belemmering voor de goede ruimtelijke ordening.  
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Luchtvaart De ILT heeft het plan getoets en concludeert dat het geen beperking 

veroorzaakt voor de luchtvaart.  

6.3 Hoofdstuk 5 Uitvoerbaarheid 
Een planschaderisicoanalyse opgesteld waaruit blijkt dat het risico op planschade nihil is, voorts neemt 

de initiatiefnemer alle kosten voor het plan voor haar rekening. Tenslotte waarborgt de ruimtelijke 

procedure de inspraak van belanghebbenden. Daarmee zijn de economische en maatschappelijke 

uitvoerbaarheid aangetoond. 

6.4 Conclusie 
Deze ruimtelijke onderbouwing heeft stapsgewijs onderzocht of het nieuwbouwplan De Schiewerf van 

39 grondgebonden woningen past binnen een goede ruimtelijke ordening. Uit alle reeds uitgevoerde 

onderzoeken blijkt dat er geen belemmeringen bestaan voor de goede ruimtelijke ordening door de 

realisatie van het plan De Schiewerf. Een aantal onderzoeken moeten op het moment van schrijven 

nog gemaakt worden; ook de uitkomsten van deze onderzoeken zullen de goede ruimtelijke ordening 

niet in de weg staan daar opvolging zal worden gegeven aan de adviezen uit deze rapporten om te 

komen tot een goede ruimtelijke ordening. 

Uit het voorgaande volgt de algehele conclusie dat het bouwplan de Schiewerf voldoet aan de 

goede ruimtelijke ordening. 
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Bijlage 1 Haalbaarheidsscan – Advies DCMR Milieudienst 

Rijnmond 25 maart 2019 

Project: Zestienhovensekade 162-166, Rotterdam 

Samenvatting 

advies: 

 

Aanleiding 

Voor de ontwikkellocatie locatie aan de Zestienhovensekade 162-166 is het voornemen 

39 woningen te bouwen.  

Conclusie 

De haalbaarheid voor de bouw van woningen op deze ontwikkellocatie moet verder 

blijken uit verder onderzoek/advies is naar de volgende milieuaspecten: 

- Akoestisch onderzoek naar de geluidsbelasting van het wegverkeer op de 
woningen 

- Veiligheidsadvies van de externe veiligheidsrisico’s van het wegtransport en de 
luchthaven RTHA 

- Akoestisch onderzoek en/of beschrijving van akoestische en 
stof/geurmaatregelen dat geluidsbelasting en geur/stofhinder van het 
naastliggende bedrijf met milieucategorie 4.1 aanvaardbaar is voor een goed 
woon- en leefklimaat.  

- Bodemonderzoek en saneringplan waarmee de bodemverontreiniging in kaart is 
gebracht en wordt gesaneerd zodat aantoond wordt dat de bodemkwaliteit ter 
plaatse geschikt is voor de beoogde woonfunctie 

- Inzicht in de aanwezige beschermde flora- en fauna in het gebied en onderzoek 
naar de invloed van sloop, renovatie en nieuwbouwwerkzaamheden op 
beschermde soorten die mogelijk op de locatie voorkomen. 

 

Voor nadere informatie kunt u contact opnemen met  op telefoonnummer 

 of per e-mail    

 

 

aspect leidt tot blokkering plan X 

aspect betekent geen blokkering plan, maar moet worden onderzocht etc. ? 

aspect is niet van toepassing op de locatie of vormt geen risico 

 

 

 Aspecten Borgin

g 

Dienst/ 

afdelin

g 

Adviseur  Beoordeling aspect (toelichting) 
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 Aspecten Borgin

g 

Dienst/ 

afdelin

g 

Adviseur  Beoordeling aspect (toelichting) 

1 Geluid      

 Wegverkeer inclusief 

tram 

Wet DCMR  ? Woningen zijn geluidgevoelig in de zin van de Wet geluidhinder. 
De locatie ligt binnen de wettelijke geluidzones van de Rijksweg 
A13, de Zestienhovensekade, Parallelstraat en Oost-Sidelinge (50 
km/h weg). Dit betekent dat akoestisch onderzoek verplicht is om 
te bepalen wat de geluidbelasting op de gevel is. In het kader van 
een goede ruimtelijke ordening moet in het akoestisch onderzoek 
ook aandacht worden besteed aan de geluidbelasting vanwege de 
30 km/h wegen.  
 
In het bestemmingsplan Overschiese Kleiweg  en 
Zestienhovensekade is voor de locatie aangegeven dat de 
maximaal toelaatbare geluidbelasting voor woningen vanwege 
een buitenstedelijke weg (53 dB) wordt overschreden vanwege de 
A13. Uit recent akoestisch onderzoek meer zuidelijk aan de 
overzijde van de Rotterdamse Schie blijkt dat de geluidsbelasting 
als gevolg van de rijksweg A13 beneden de 53 dB ligt. 
 
In het geval waar de geluidbelasting hoger blijkt te zijn dan de 
maximaal toelaatbare waarde of niet tot de maximaal toelaatbare 
waarde terug kan worden gebracht (door bron- of 
overdrachtsmaatregelen), kunnen dove gevels of vliesgevels 
worden toegepast.  
 
Art 34.2 e bouwregels van het bestemmingsplan geeft aan dat in 
het kader van de wijzigingsbevoegdheid het bouwplan moet 
voldoen aan de voorkeursgrenswaarden of het hogere 
waardenbesluit van de Wet geluidhinder, of de tweede en derde 
woonlaag wordt uitgevoerd met dove gevels; 
 
Een ‘dove gevel’ wordt niet getoetst aan de Wet geluidhinder. Door 
toepassing van een vliesgevel of voorzetgevel kan de 
geluidbelasting op de werkelijke gevel tot de maximaal toelaatbare 
geluidbelasting worden beperkt. 

Railverkeer (trein, 

metro) 

Wet DCMR   N.v.t. 

Industrie Wet DCMR   N.v.t. 
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 Aspecten Borgin

g 

Dienst/ 

afdelin

g 

Adviseur  Beoordeling aspect (toelichting) 

Vliegverkeer Wet DCMR  ? De locatie valt binnen de 20 Ke-contour. Binnen dit gebied is de 
‘motie Beynen’ van toepassing. Op basis van deze motie wordt 
slechts bij uitzondering medewerking verleend aan woningen 
binnen de 20 Ke-contour. De motie maakt enkele uitzonderingen 
mogelijk:  
a. woningen, die zullen dienen ter vervanging van op die plaats 
reeds aanwezige bebouwing (vervangende nieuwbouw) of 
woningen, die een open plaats in de bestaande, te handhaven, 
bebouwing opvullen, doch uitsluitend indien sprake is van 
zwaarwegende belangen en bebouwing op kleine schaal;  
b. woningen, die om redenen van bedrijfs- of grondgebondenheid 
dringend noodzakelijk zijn, doch uitsluitend in incidentele gevallen.  
Om de woningen op de locatie mogelijk te maken dient 

onderbouwd te worden dat voldaan wordt aan de 

uitzonderingsbepalingen uit de motie en daarom toch toegestaan 

kan worden.  

Wel dient bij de vaststelling van de omgevingsvergunning van de 

laatste gegevens uit te worden gegaan, dus ook een eventueel 

nieuw Luchthavenbesluit. 

2 Lucht      

 Luchtkwaliteit Wet, 

Gem. 

beleid 

DCMR  ? De locatie valt niet onder het Besluit gevoelige bestemmingen 
(luchtkwaliteitseisen).  
Uit de NSL Monitoringstool 2017 (Nationaal 
Samenwerkingsprogramma Luchtkwaliteit) blijkt dat de waarden 
op de dichtstbijzijnde rekenpunten beneden de wettelijke 
grenswaarden liggen voor NO2 en PM10.  
Het plan valt onder het Besluit niet in betekenende mate (NIBM) 

en nader onderzoek naar de luchtkwaliteit is niet nodig. Dit dient 

te worden onderbouwd.  

Geurhinder  Prov.bel

eid 

DCMR   n.v.t. 

3 Externe veiligheid      
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 Aspecten Borgin

g 

Dienst/ 

afdelin

g 

Adviseur  Beoordeling aspect (toelichting) 

 Transport (spoor, 

weg, leidingen, 

vliegverkeer) 

Wet DCMR  ? De locatie ligt binnen het groepsrisico-aandachtsgebied de 

Rijksweg A13 (< 200 m) en het invloedsgebied van het spoor 

(traject Rotterdam-Gouda). Aangezien de locatie minder dan 200 

meter vanaf de Rijksweg A13 ligt moet de hoogte van het 

groepsrisico verantwoord worden. Uit groepsrisicoberekeningen 

die in het kader van het basisnet weg zijn uitgevoerd, blijkt dat ter 

hoogte van de deelgemeente Noord de oriënterende waarde 

voor het groepsrisico niet wordt overschreden. 

De locatie ligt binnen het groepsrisico aandachtsgebied van 

Rotterdam The Hague Airport. Voor de luchthaven heeft de 

provincie Zuid Holland aanvullend beleid geformuleerd. Voor dit 

beleid is een bijbehorende rekentool ontwikkeld, genaamd 

“ART”. Met behulp van deze rekentool dient het groepsrisico in 

beeld te worden gebracht. 

Gelet op bovenstaande dient de Veiligheidsregio Rotterdam-

Rijnmond (VRR) om advies te worden gevraagd ten aanzien van 

de mogelijkheden voor zelfredzaamheid en hulpverlening. 

Opslag Wet DCMR   n.v.t. 

Activiteiten Wet DCMR   n.v.t. 

Advies VRR nodig?   DCMR  ? Ja 

4 Milieuhinder 

bedrijven 

     

 Zonering bedrijven 

(ook scholen, 

horeca, detailhandel, 

etc. 

VNG & 

gem. 

beleid 

DCMR  ? In de directe omgeving van de beoogde locatie zijn bedrijven t/m 

milieucategorie 3.1 toegestaan. Richtafstand hiervoor is voor 

gemengd gebied maximaal 10 meter. Ten zuiden van de 

planlocatie op de Zestienhovensekade 168 bevindt zich een 

bedrijfsverzamelgebouw met lichte bedrijvigheid. De planlocatie 

valt niet binnen de milieuafstanden van de bedrijven aan de 

overkant van de Rotterdamse Schie. 

Direct naastliggend (ten noorden, Zestienhovensekade 138) van 

de planlocatie is een bedrijf in milieucategorie 4.1 toegestaan. Dit 

betreft een carrosseriebedrijf; machinefabriek G. Naaktgeboren.  

Aangezien de planlocatie direct aangrenzend aan dit bedrijf 

gelegen is, valt de planlocatie binnen de milieuafstand van dit 

bedrijf (100 meter). De VNG-brochure schrijft in dat geval het 

doorlopen van een of meerdere stappen voor. Geadviseerd wordt 

deze te doorlopen. 

De planlocatie is in het bestemmingsplan opgenomen als 

wijzigingsbevoegdheid. Bij de uitwerking hiervan is bepaald dat 

door middel van inrichting van de locatie of eventueel door het 

nemen van maatregelen, moet worden aangetoond dat voldoende 

rekening is gehouden met de geluidsproductie van het 
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 Aspecten Borgin

g 

Dienst/ 

afdelin

g 

Adviseur  Beoordeling aspect (toelichting) 

naastliggende bedrijf, dat behoort tot milieucategorie 4.1. Dit 

bedrijf heeft een geheel gesloten gevel aan de zijde van de te 

bouwen woningen. Daardoor zal de geluidsoverdracht naar 

verwachting tot een minimum beperkt blijven. Dit dient middels het 

akoestisch onderzoek te worden bevestigd.  

Een akoestisch brononderzoek eventueel in combinatie met het 

nemen van maatregelen, kan aantonen dat de geluidsbelasting 

van dit bedrijf aanvaardbaar is voor de realisatie van de 

woonbestemming. Uitgangspunt hiervoor zijn de maximale 

geluidsniveaus uit de vigerende milieuvergunning dan wel 

(eventuele maatwerkvoorschriften uit) het Activiteitenbesluit. In de 

milieuvergunning was bepaald dat lawaai makende activiteiten 

uitsluitend binnen het bebouwde gedeelte van de inrichting mogen 

plaatsvinden en dat tijdens het in werking zijn van de inrichting 

moeten de ramen en deuren van het magazijn en de 

constructiehal gesloten moeten zijn. De actuele reguleringssituatie 

moet worden achterhaald. 

Ten aanzien van geur en stof is bepaald dat geen stof- of 

stankhinder mag worden ondervonden buiten de inrichting. Dit zal 

in de praktijk vooral blijken uit klachten uit de omgeving. 

Aangezien hinder subjectief is, kunnen klachten nooit helemaal  

voorkomen worden. Daarom dient aangegeven te worden welke 

maatregelen eventueel nog meer worden genomen om hinder 

tegen te gaan of aannemelijk gemaakt worden dat de huidige 

maatregelen in de nieuwe situatie voldoende zijn. Ook hierbij 

dienen de stappen uit de VNG-brochure te worden doorlopen. 

Realisatie van het bouwplan mag echter in geen geval de 

planologische milieuruimte van de bedrijven in de omgeving 

beperken.  

Wabo, milieudeel Wet DCMR   n.v.t 

5 m.e.r.-plicht      

 Beoordeling 

noodzakelijk? 

wet DCMR   De voorgenomen activiteit van de herontwikkeling van het gebied 

valt onder de volgende categorie van uit Besluit m.e.r.: 

- Categorie D 11.2: De aanleg, wijziging of uitbreiding van een 

stedelijk ontwikkelingsproject met inbegrip van de bouw van 

winkelcentra of parkeerterreinen. 

De drempelwaarde ligt bij een oppervlakte van 100 hectare of 

meer, 2000 woningen of meer of een bedrijfsvloeroppervlakte 

van 200.000 m2 of meer. Deze worden niet overschreden. Een 

m.e.r. beoordeling is niet noodzakelijk. 

6 Bodemgeschikthei

d 
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 Aspecten Borgin

g 

Dienst/ 

afdelin

g 

Adviseur  Beoordeling aspect (toelichting) 

 Huidige kwaliteit 

bodem 

- DCMR  ? Op de bodemkwaliteitskaart van de gemeente Rotterdam wordt de 

toplaag van de locatie ingedeeld in klasse Wonen-licht 

verontreinigt; de onderlaag (1-2m-mv) in klasse Industrie-matig 

verontreinigt. 

Bodemverontreinigin

g 

 

beleid 

 

DCMR  ? Binnen de planlocatie zijn diverse bodemonderzoeken uitgevoerd. 

Bodemonderzoek (Arnicon 2018) heeft aangetoond dat sprake is 

van een ernstig geval van bodemverontreiniging. Door de huidige 

nog aanwezige opstallen kan nog geen nader onderzoek 

plaatsvinden.  

Na sloop dient met nader bodemonderzoek de 

bodemverontreiniging te worden afgebakend en de risico’s ervan 

in beeld te worden gebracht. Ook dient een saneringsplan ter 

beoordeling aan het bevoegde gezag te worden overlegd. Na 

sanering moet worden aangetoond dat de bodemkwaliteit ter 

plaatse geschikt is voor de beoogde woonfunctie. 

7 Natuur      

  

Wet 

natuurbescherming 

 

Wet 

 

DCMR 

 ? 

 

De kans bestaat dat de verbouwingswerkzaamheden op de 

beoogde locatie invloed heeft op beschermde soorten die mogelijk 

op de locatie voorkomen. In het kader van een goede ruimtelijke 

ordening is het nodig om een QuickScan Flora- en Fauna uit te 

voeren. 

Er zijn geen beschermende natuurgebieden in de nabijheid. 

Er zijn in de omgeving van de locatie waarnemingen gedaan van 

de Gewone en de Ruige Dwergvleesmuis. 

Natuurnetwerk 

Nederland 

Wet DCMR   Het plangebied maakt geen deel uit van gebieden die onderdeel 

zijn van het Natuurnetwerk Nederland. 

Milieubeschermingsg

ebieden 

Wet DCMR   n.v.t. 

8 Energie      

 Warmtenet Verorde

ning 

PBD/D

CMR 

  Er geldt geen verplichting tot aansluiting op het warmtenet.  

9 Duurzaamheid    ?  

 Duurzame 

materialen 

Beleid RCI/DC

MR 

 ? Bij de uitwerking van het initiatief dient bekeken te worden op 

welke manier het plan kan bijdragen aan de realisatie van de 

doelen uit het Programma Duurzaam  2015-2108, "Duurzaam 

dichter bij de Rotterdammer”. Ambities zijn “een groene, gezonde 

en toekomstbestendige stad” en “schonere energie”. 

Aanknopingspunten hiervoor zijn met name de thema’s groen, 

duurzame gebieden (duurzaam bouwen) en de zon als bron. 
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Bijlage 2 Advies Externe veiligheid Veiligheidsregio 

Rotterdam Rijnmond 
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Bijlage 3 Verkennend bodemonderzoek 
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Alleen voorblad – compleet rapport separaat toegevoegd aan het omgevingsloket  
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Bijlage 4 SPA WNP Ingenieurs - Geluidsbelasting wegverkeer 

– akoestisch onderzoek 
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Alleen voorblad – compleet rapport separaat toegevoegd aan het omgevingsloket  
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Bijlage 5 Asbest vrijgave certificaten 
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Alleen voorbladen – complete rapporten separaat toegevoegd aan het omgevingsloket 
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Bijlage 6 Archeologie – Advies BOOR 
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Bijlage 7 Planschaderisicoanalyse  

 

Alleen voorblad – compleet rapport separaat toegevoegd aan het omgevingsloket  
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Bijlage 8 Advies Bebouwings Commissie – Conceptplan De 

Schiewerf 

 

Geachte 

 

Op 20 november hebben wij een conceptaanvraag (vooroverleg) ontvangen voor de activiteit bouwen 

aan de Zestienhovensekade 162 te Rotterdam. 

Hierbij het voorlopig advies, het welstandsadvies volgt nog.  

Omschrijving van de werkzaamheden 

Het is de bedoeling om 39 woningen op te richten op het terrein van de voormalige glashandel van 

Leeuwen. 

Toets aan het bestemmingsplan 

De locatie waar de aanvraag betrekking op heeft is gelegen in het bestemmingsplan “Overschiese 

Kleiweg en Zestienhovensekade” en heeft hierin de bestemming bedrijf, waarde archeologie-2 en wro 

- zone - wijzigingsgebied - 1.  

Het plan is in strijd met artikel 3.2.1, omdat ter plaatse geen woningen zijn toegestaan. 

Vanwege de ligging op voor waarde-archeologie bestemde gronden dient de aanvrager op grond van 

artikel 31.2.1, een rapport van een archeologisch deskundige te overleggen.  

Met toepassing van artikel 17.1, kunnen burgemeester en wethouders ter plaatse van de aanduiding 

"wro - zone - wijzigingsgebied - 3" op grond van artikel 3.6 Wet ruimtelijke ordening de bestemming 

wijzigen in de bestemming "wonen, tuin, verkeer-verblijfsgebied, groen en water", als bedoeld in 

artikel 34.1, van de bij het bestemmingsplan behorende regels. Hiertoe dient een wijzingsplan in 

procedure te worden gebracht. 

Parkeren 

De locatie van het plan ligt in gebiedstype C, als bedoeld op Kaart 3.1 Gebiedsindeling 

Beleidsregeling Parkeernorm voor auto en fiets gemeente Rotterdam 2018. 

Parkeereis auto’s 

De parkeereis voor het plan betreft 70 parkeerplaatsen. Hierin wordt voorzien door het realiseren van 

1 parkeerplaats per woning op eigen terrein. De resterende parkeerplaatsen worden gerealiseerd op 

een gemeenschappelijk binnenterrein. 

Parkeereis fiets 

Voor de parkeereis van de woonfunctie wordt verwezen naar de ter zake geldende voorschriften uit 

het Bouwbesluit 2012. 

Advies Bebouwingscommissie. 

Binnen de gewijzigde bestemming ”wro-zone - wijzigingsgebied – 1” kunnen: 

a. maximaal 45 grondgebonden woningen worden gebouwd; 

b. de maximale bouwhoogte is twee bouwlagen met een kap of drie bouwlagen met een plat dak; 
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c. de achtertuinen/terrassen dienen zoveel mogelijk gericht te zijn op de Rotterdamse Schie; 

d. een dakterras is toegestaan. 

e. het bouwplan voldoet aan de voorkeursgrenswaarden of het hogerewaardenbesluit van de Wet 

geluidhinder, of de tweede en derde woonlaag wordt uitgevoerd met dove gevels; 

De Bebouwingscommissie constateert dat het plan niet voldoet aan voorwaarde e. van de 

wijzigingsbevoegdheid van het bestemmingsplan. Het plan voldoet niet aan de geluidsvoorwaarden 

van het in het kader van het bestemmingsplan genomen hogere waarde besluit. Nieuw akoestisch 

onderzoek zal moeten aantonen of er in het kader van het toepassen van de wijzigingsbevoegdheid 

een nieuw hogere waarde besluit kan worden genomen dan wel het toepassen van dove gevels nodig 

is. 

Met vriendelijke groet, 

Bouwinspecteur 

Gemeente Rotterdam 

Stadsontwikkeling 

Bouw- en Woningtoezicht (BWT) 

 

 

 

Vindt u deze informatie onduidelijk? Wij geven graag een toelichting. 

Geef het door aan de afzender wanneer deze e-mail niet voor u is en verwijder dit bericht. 
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Bijlage 9 Besluit Hogere Waarden Wet Geluidhinder 

21308986 – d.d. 28 december 2011 
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Bijlage 10 Sloop Rotterdamse Glascentrale: Circulair Slopen. 
Circulair slopen is de meest duurzame manier van slopen waarbij gestreefd wordt naar maximaal 
hergebruik van de vrijkomende materialen. Deze wijze van slopen levert herbruikbare 
bouwproducten op. Dit geeft niet alleen bedrijfseconomische voordelen, maar is goed voor het 
milieu en draagt bij aan de circulaire economie. 
 
Hoewel slopen bij uitstek niet bevorderlijk is voor de levensduur van gebouwen en objecten 
trachten we de uit de sloop vrijkomende materialen een tweede (of derde, vierde, etc.) leven te 
geven. De levenscyclus van de gebruikte materialen wordt hiermee verlengd. Bij wijze van 
spreken is de ‘cirkel rond’. 
 
De sloop van de ‘Rotterdams Glascentrale’ wordt uitgevoerd volgens de BRL-SVMS 007, 
(Beoordelingsrichtlijn Veilig en Milieukundig Slopen). De BRL SVMS-007 bevat eisen op het 
gebied van: 

 voorbereiding en uitvoering op het gebied van het sloopproces; 
 de afzet van vrijkomende sloopmaterialen; 
 de veiligheid op de slooplocatie en (omgeving) milieu; 
 het kwaliteitsmanagement en de bedrijfsorganisatie. 

 
Gedurende het gehele sloopproces bij de Rotterdamse Glascentrale wordt kritisch gekeken naar 
primair en secundair hergebruik van de vrijkomende materialen. Ondanks dat we vanwege 
bedrijfseconomische overwegingen snel en met groot werkmaterieel dienen te slopen, schenken 
we de nodige aandacht aan maximaal hergebruik van de vrijkomende materialen. 
 
Hieronder volgt een korte samenvatting van bij deze sloop vrijkomende materialen en de wijze 
waarop het materiaal circulair wordt toegepast: 
 
Glas: Via externe recycling wordt het vrijkomende glas omgesmolten tot nieuw glas 
IJzer: Direct hergebruik, bijvoorbeeld stalen balken (primair hergebruik). Indirect hergebruik 
(secundair hergebruik) via recycling naar smeltoven 
Puin: Wordt ter plekke mobiel gebroken en verwerkt tot granulaat. Het puin wordt omgezet in 
een gecertificeerde bouwstof dat ter plekke of elders gebruikt kan worden voor bouwwegen of 
als funderingsmateriaal in de bouw- en GWW sector 
Hout: De hoogwaardige houtfractie, A-hout, wordt nuttig toegepast als secundaire grondstof in 
de houtvezel- en spaanplaatindustrie.  
Houtfractie met een lagere kwaliteit, B-hout, wordt ingezet als biobrandstof voor het opwekken 
van duurzame energie in bio-energiecentrales in binnen- en buitenland. 
Gasbeton: Via externe recycling hergebruik in nieuwe gasbetonblokken. 
Travertin en marmer: Er zal getracht worden enkele hele platen marmer en Travertin uit 
de sloop te halen zodat de opdrachtgever de mogelijkheid heeft deze producten te verwerken in 
de nieuwe ontwikkeling. Een mooie verwijzing naar de historie op deze locatie.  
 
Uiteindelijk blijft er een fractie restafval over die naar een externe sorteerinrichting wordt 
vervoerd waar deze handmatig verder wordt gesorteerd.  
 
Op deze wijze bereiken BM Bodemmanagement en Sloopbedrijf Oosterhout bij het slopen van de 
Rotterdamse  Glascentrale een recyclinggraad van tenminste 95%.   
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Bijlage 11 Hoogheemraadschap Delfland – Lozen 

hemelwater op De Rotterdamse Schie 
Van: loket@hhdelfland.nl 

Gericht aan: 

Cc:   

Datum: 19 februari 2019  

  

Ons kenmerk: 2019-003100 

  

Geachte   

Wij hebben uw vraag ontvangen wat betreft het lozen van hemelwater afkomstig van het 

nieuwbouwplan De Schiewerf. 

Het is toegestaan hemelwater te lozen op het oppervlaktewater. Wanneer het debiet groter zal 

worden dan 100 m3/uur (tijdens een maatgevende bui) zal er een watervergunning moeten 

worden aangevraagd. Daarnaast geldt de zorgplicht, dit betekend dat het te lozen water geen 

stoffen mag bevatten die het oppervlaktewater verontreinigen. 

Mogelijk dat voor de uitstroomvoorziening een watervergunning moet worden aangevraagd. 

Wanneer u ontwerp hiervoor heeft, kunt u hiervoor opnieuw een klantvraag indienen zodat 

wij u hierbij kunnen adviseren. 

 

Met vriendelijke groet, 

  

 

Hoogheemraadschap van Delfland 

 

Postbus 3061 

2601 DB Delft 

 

E: loket@hhdelfland.nl 

W: http://www.hhdelfland.nl 
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Bijlage 12 Email-advies Hoogheemraadschap Schieland en 

Krimpenerwaard d.d. 08.01.2019 
 

 

Er zijn wat ons betreft geen belemmeringen om een vergunning af te geven voor dit 

plan. Indien er onder de woningen langs de Zestienhovensekade geen kelders worden 

aangebracht zijn er geen bijzondere voorwaarden. Voor het aanbrengen van werken in, 

aan- of over de Rotterdamse Schie (zoals een brug) zal vergunning moeten worden 

aangevraagd bij het hoogheemraadschap van Delfland. Het is mogelijk om voor het 

gehele plan één Watervergunning bij ons aan te vragen waarbij wij voor de werken ter 

plaatse van de Rotterdamse Schie advies vragen aan Delfland. 

 

Als hier vragen over zijn dan hoor ik het wel. 

 

Met vriendelijke groet, 

 

 

Vergunningverlener 

 Publiekszaken  

 

 

 

Chat via Skype for Business 

 

h.vanden.broek@hhsk.nl 

 

https://www.schielandendekrimpenerwaard.nl 

 

  

mailto:info@deschiewerf.nl
sip:h.vanden.broek@hhsk.nl
mailto:h.vanden.broek@hhsk.nl
https://www.schielandendekrimpenerwaard.nl/
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Bijlage 13 Oriëntatie onderzoek kabels en leidingen van het 

Kadaster 

 Alleen 

voorblad – compleet rapport separaat toegevoegd aan het omgevingsloket 
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Bijlage 14 SPA WNP Ingenieurs - Rapport 21900056.R02-

Bouwplan De Schiewerf in Rotterdam-Akoestisch onderzoek 

industrielawaai 

 

Alleen voorblad – complete rapport is als bijlage in het OLO geupload.  
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Bijlage 15 SPA WNP Ingenieurs - Rapport 21900056.R03-

Bouwplan De Schiewerf in Rotterdam- Onderzoek 

milieuzonering 

 

Alleen voorblad – complete rapport is als bijlage in het OLO geupload. 
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Bijlage 16 Email advies ILT iz beperkingen luchtvaart d.d. 

05.12.2019 
Geachte 

Het plan voor de nieuwbouw van 39 woningen aan de Zestienhovensekade 162 te Rotterdam is 

door de Inspectie Leefomgeving en Transport beoordeeld en de conclusie is dat het plan geen 

gevolgen heeft voor de vertrek- en naderingsprocedures van de luchthaven Rotterdam The Hague 

Airport. 

Het plan is ook aan de Luchtverkeersleiding Nederland (LVNL) aangeboden voor advies in verband 

met de correcte werking van communicatie-, navigatie- en surveillance-apparatuur (cns 

apparatuur). 

LVNL heeft het volgende per brief met kenmerk PRO/BS/A2019/115/8295 bericht: 

“De toetsing door LVNL heeft uitgewezen dat uitvoering van de plannen voor de nieuwbouw van 39 

woningen aan de Zestienhovensekade 162 te Rotterdam geen negatieve invloed zal hebben op de 

correcte werking van de cns apparatuur. 

Het advies van LVNL is positief.” 

 

Eindconclusie: 

De Inspectie kan instemmen met het door u aangeboden plan voor de nieuwbouw van 39 

woningen aan de Zestienhovensekade 162 te Rotterdam. 

Ik vertrouw er op uw vraag bij deze te hebben beantwoord. 

Met vriendelijke groet, 

 

 

Markvenster Rail en Luchtvaart 

Vergunningverlening 

Inspectie Leefomgeving en Transport 

Ministerie van Infrastructuur en Waterstaat 

 

Kingsfordweg 1| 1043 GN | Amsterdam 

Postbus 16191 | 2500 BD | Den Haag 
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Bijlage 17 Quick Scan Flora en Fauna d.d. 25.11.2019 

 

Alleen voorblad – complete rapport is als bijlage in het OLO geupload.  
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Bijlage 18 Informatie omwonenden 
Een aantal voorbeelden van de communicatie met omwonenden. 
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