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Op 24 mei 2016 heeft de subcommissie Bestemmingsplannen uit uw commissie de indieners 
van een zienswijze op het ontwerpbestemmingsplan “Gedempte Zalmhaven" in de 
gelegenheid gesteld hun zienswijze toe te lichten.

Tijdens deze hoorzitting is u toegezegd dat u over een aantal onderwerpen nog nadere 
informatie zult ontvangen. Het gaat daarbij om de volgende onderwerpen:

1. Verkeer en parkeren
2. Participatieproces
3. Toelichting op rooilijnen
4. Actualisatie vraag

Ad 1. Verkeer en parkeren

Op 22 juni 2016 krijgt uw commissie in een technische sessie een toelichting op het 
verkeersmodel dat ten grondslag ligt aan het ontwerpbestemmingsplan “Gedempte 
Zalmhaven”. Daarbij wordt onder andere ingegaan op de gegevens waarmee het 
verkeersmodel gevuld wordt en de betrouwbaarheid daarvan ook naar toekomst. Tevens 
wordt in deze sessie ingegaan op de verkeersstromen die het voorgenomen bouwplan 
genereert en op de verkeersafwikkeling daarvan.

In de eerdergenoemde hoorzitting van de subcommissie is ook de vraag aan de orde 
gekomen of het mogelijk is de ontsluiting van de parkeergarage te situeren aan de Gedempte 
Zalmhaven in plaats van aan de Houtlaan. In de planvorming tot nu toe en dus ook in het 
ontwerpbestemmingsplan is uitgegaan van een inVuitgang van de parkeergarage aan de 
Houtlaan. Ontsluiting aan de Houtlaan heeft als voordeel dat het parkje aan de kant van de 
Gedempte Zalmhaven (in de eindsituatie) niet aangetast wordt. De in- en uitgang van de 
parkeergarage aan de Houtlaan is uitgangspunt geweest voor het verkeerskundig onderzoek. 
Uit dit onderzoek blijkt dat deze ontsluiting verkeerskundig gezien niet op problemen stuit.
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Verlegging van de irv/uitgang naar de Gedempte Zalmhaven zal leiden tot andere 
verkeerstromen. Er dient echter nog wel onderzocht te worden of hierdoor verkeerskundig 
gezien sprake blijft van een aanvaardbare situatie. Ook moet onderzocht worden of dit leidt tot 
andere milieueffecten. Dit onderzoek is inmiddels in gang gezet, maar nog niet afgerond.
Zodra de uitkomsten bekend zijn, zullen mijn collega wethouder Pex Langenberg en ik u 
hierover nader berichten.

In de technische sessie zal ook worden ingegaan op het aspect parkeren. In het bouwplan 
zullen in de inpandige parkeergarage 531 parkeerplaatsen worden gerealiseerd. Het is 
aannemelijk dat deze te realiseren inpandige parkeerplaatsen ook daadwerkelijk door de 
bewoners/gebruikers van het complex zullen worden gebruikt, omdat ze geen aanspraak 
kunnen maken op een parkeervergunning voor het Scheepvaartkwartier.

Ad 2. Participatieproces

Volgens een aantal omwonenden is er geen sprake geweest van participatie, omdat er hun 
inziens geen mogelijkheid bestond om iets te veranderen aan het bouwplan. Wij achten deze 
opmerking niet terecht.

Om te beginnen wijzen wij er op dat dit bestemmingsplan is opgesteld naar aanleiding van een 
uitspraak van de Raad van State over het bestemmingsplan “Scheepvaartkwartier”. In dat 
bestemmingsplan was het bouwplan van het wooncomplex aan de Gedempte Zalmhaven en 
Houtiaan niet opgenomen. Naar aanleiding van een beroep door Zalmhaven C.V. heeft de 
Raad van State op 3 september 2014 het deel van het bestemmingsplan, dat betrekking heeft 
op gronden gelegen aan de Gedempte Zalmhaven vernietigd en de gemeenteraad van 
Rotterdam opgedragen voor dat deel een nieuw besluit te nemen. In die zin is het 
participatieproces hier noodzakelijkerwijs anders.

Dat wil niet zeggen dat er niet naar de omwonenden is geluisterd. De ontwikkeling zoals die nu 
in het ontwerpbestemmingsplan “Gedempte Zalmhaven” is opgenomen is wel degelijk 
aangepast ten opzichte van het bouwplan waarvoor in 2011 vrijstelling (op grond van artikel 19 
WRO) is verleend. Zowel de vorm van de nieuwbouw als het programma (minder kantoren) 
zijn veranderd. Deze wijzigingen in vorm en programma zijn ingegeven door de destijds 
ingediende reacties. Mede naar aanleiding van de bezwaren van omwonenden tegen het 
eerdere plan zijn in het nu voorliggende plan de twee (lagere) torens zodanig gepositioneerd 
dat vanuit de omringende woongebouwen, zoals de appartementen aan de Gedempte 
Zalmhaven en De Hoge Heren, doorzichten behouden blijven richting de rivier en de Kop van 
Zuid. Dit deel van het bouwplan wijkt daarmee af van het eerder vergunde plan, waarbij sprake 
was van een bouwmassa variërend van minimaal 30 en maximaal 65 meter. Het nu 
voorliggende bouwplan voorziet in een onderbouw van 5 lagen met daarbovenop 2 slanke 
torens, waardoor er meer zichtlijnen zijn.

Daarnaast wordt u nu voorgesteld het plan aan te passen naar aanleiding van de zienswijzen, 
waardoor het bouwvlak wordt aangepast (zie ook hierna).

In de afgelopen periode zijn er twee voorlichtingsbijeenkomsten geweest over het 
ontwerpbestemmingsplan en over het voorgenomen bouwplan. Beide bijeenkomsten werden 
bezocht door ongeveer 150 mensen, vooral bewoners van de omliggende panden.
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Ad 3. Bouwvlak/Rooiliinen

Mede naar aanleiding van de zienswijzen stellen wij u in het raadsvoorstel tot vaststelling van 
het bestemmingsplan “Gedempte Zalmhaven” voor het bouwvlak aan de kant van de Houtlaan 
aan te passen. Deze aanpassing komt er op neer dat aan de kant van de Houtlaan wordt 
teruggelegd. In het ontwerpbestemmingsplan was de bouwgrens aan de kant van de Houtlaan 
gelijk met de bestemmingsplangrens, met andere woorden er zou gebouwd kunnen worden tot 
de rand van de Houtlaan. Door het bouwvlak terug te leggen ontstaat er een bredere ruimte 
tussen de voorgenomen bebouwing en de straat, zodat het idee van een Houtsteeg in plaats 
van een Houtlaan wordt weggenomen.

Op bijgevoegde tekening is het verschil aangegeven tussen het voorstel in het 
ontwerpbestemmingsplan en het aangepaste plan.

Wij wijzen u er op dat de bestemmingsplangrenzen zijn bepaald door de uitspraak van de 
Raad van State inzake het bestemmingsplan “Scheepvaartkwartier”.

Ad 4. Actualisatie vraag

Tijdens de hoorzitting van de subcommissie is gevraagd of toetsing van het bestemmingsplan 
aan de Woonvisie 2015 wellicht leidt tot andere inzichten.

De ontwikkeling die het bestemmingsplan "Gedempte Zalmhaven” mogelijk maakt sluit aan bij 
de op 1 maart 2016 door het college vastgestelde Woonvisie 2015 (“Woonvisie Rotterdam, 
koers naar 2030, agenda tot 2020"). De (Uitvoerings)agenda tot 2020 bij genoemde Woonvisie 
gaat uit van voortzetting van verdichting en aantrekkelijk maken van de binnenstad. Het 
Scheepvaartkwartier wordt in de Agenda gekenmerkt als “’Water-life wonen’ langs de Maas."

Inmiddels is het bouwplan voor Gedempte Zalmhaven verder geconcretiseerd. Het is de 
bedoeling dat op de begane grond grondgebonden woningen in 2 lagen worden gerealiseerd, 
die dus uitermate geschikt zijn voor gezinnen. Verder zijn er ideeën om grondgebonden 
woningen te maken daar waar de woningen uitkomen op het grote groene dakterras. De 
ontwikkeling is dus niet alleen gericht op 1- of 2-persoonhuishouden, maar ze richt zich ook op 
gezinnen. Ook dat past in de Woonvisie 2015.

Naar aanleiding van de vraag van een commissielid over de cijfermatige onderbouwing 
merken wij het volgende op. Op grond van artikel 3.1.6 van het Besluit ruimtelijke ordening 
moeten nieuwe stedelijke ontwikkeling getoetst worden aan de zogenoemde ladder van 
duurzame verstedelijking. Kort samengevat komt deze toets er op neer dat moet worden 
aangetoond dat er sprake is van voldoende behoefte aan een bepaalde ontwikkeling. Er 
kunnen hele juridische discussies worden gevoerd over de vraag of hier sprake is van een 
nieuwe stedelijke ontwikkeling. In het raadsvoorstel tot vaststelling is geredeneerd dat sowieso 
uit een oogpunt van goede ruimtelijke ordening moet worden ingegaan op de vraag of nut en 
noodzaak van de ontwikkeling voldoende is aangetoond. In het raadsvoorstel is daar ook dan 
uitdrukkelijk op ingegaan, voor alle functies voor die dit bestemmingsplan mogelijk maakt.
Voor de functie “Wonen” is een kwantitatieve toets uitgevoerd aan de hand van de meest 
actuele provinciale Woningbehoefteraming: WBR2013. Deze prognose is bedoeld als 
kwantitatieve basis voor het woningbouwbeleid en geeft de verwachte 
huishoudensontwikkeling weer op basis van de eigen behoefte, ofwel een “binnenlands 
migratiesaldo nul” per gemeente.
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Op basis van deze raming moet de gewenste woningvoorraad in de gemeente Rotterdam met 
maar liefst 23.088 woningen stijgen tussen 2016 en 2026. Het totale planaanbod binnen de 
gemeente Rotterdam voorziet in diezelfde periode in 22.469 woningen. Het planaanbod is 
daarmee dus lager dan de meest recente behoefteraming. Zalmhaven betreft een project dat 
als 'zacht plan’ reeds is opgenomen in het totale planaanbod. Daarmee is de behoefte 
onderbouwd en is zelfs mét realisatie van Zalmhaven nog altijd sprake van een tekort qua 
aanbod.

Mede omdat in een aantal zienswijzen werd gesteld dat er geen markt is/behoefte bestaat aan 
appartementen in (het centrum van) Rotterdam is in het raadsvoorstel eveneens een 
kwalitatieve toets uitgevoerd (zie beantwoording zienswijze A2). Kort samengevat blijkt uit 
deze toets dat de behoefte aan Centrum Stedelijk (Plus) wonen bijna 2.600 woningen groter is 
dan het planaanbod in dit type woonmilieu. Deze behoefte aan Centrum Stedelijk Plus 
woonmilieus kan maar op een zeer select aantal plekken worden gefaciliteerd, omdat veel 
woongebieden in Rotterdam niet in dit type woonmilieu voorzien. Zalmhaven voorziet qua 
locatie in een dergelijke behoefte naar Grootstedelijk Wonen.

Met vriendelijke groet,

Mede namens wethouder P. Langenberg 
Wethouder Mobiliteit, Duurzaamheid en Cultuur

Drs. R.E. (Ronald) Schneide 
Wethouder Stedelijke Ontwi
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