
Rotterdam, 19 april 2016. 16bb2936 (nw)

Aan :

de gemeenteraad

Onderwerp:

Vaststelling bestemmingsplan "Gedempte Zalmhaven"

Gevraagd besluit:

1. de zienswijzen A4, A6, B3, B5, B10, C4, C6, D6, G5, H1, H2, H3 gedeeltelijk 
gegrond te verklaren;

2. de zienswijzen A1, A2, A3, A5, A7, A8, A9, B1, B2, B4, B6, B7, B8, B9, B11, B12, 
B13, B14, B15, C1, C2, C3, C5, C7, D1, D2, D3, D4, D5, D7, D8, D9, D10, D11, 
D12, D13, D14, E1, E2, E3, E4, F1, F2, F3, F4, F5, F6, F7, F8, G1, G2, G3, G4 
ongegrond te verklaren;

3. de zienswijze 11 voor kennisgeving aan te nemen

4. het bestemmingsplan “Gedempte Zalmhaven", 
NL.IMRO.0599BP2098GdpmtZalmhvn- met bijbehorende ondergrond
o„ NL.IMRO.0599BP2098GdpmtZalmhvn- in elektronische en papieren vorm 
gewijzigd vast te stellen, conform het voorstel van burgemeester en wethouders;

5. geen exploitatieplan in de zin van artikel 6.12 Wet ruimtelijke ordening vast te 
stellen.

Waarom dit voorsteW/Waarom nu voorgelegd?

Het ontwerpbestemmingsplan "Gedempte Zalmhaven” heeft van 23 oktober 2015 tot 
en met 3 december 2015 ter inzage gelegen. Uw raad wordt gevraagd het 
bestemmingplan op grond van artikel 3.1 Wet ruimtelijke ordening vast te stellen.
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Relatie met het coalitieakkoord/collegewerkprogramma/eerder aangenomen 
moties en gedane toezeggingen;

Niet van toepassing.

Toelichting:

Aanleiding
Op 22 februari 2011 heeft het (toenmalige) college van B&W aan Zalmhaven C.V. en LSI 
Zalmhaven Office Development B.V. vrijstelling verleend op grond van (destijds) artikel 
19 van de Wet op de Ruimtelijke Ordening voor onder andere het oprichten van een 
wooncomplex aan de Gedempte Zalmhaven en Houtlaan. Deze vrijstelling is door het 
toenmalige college op 5 maart 2013 ingetrokken, omdat niet aan de voorwaarde was 
voldaan dat de bouwaanvragen uiterlijk 1 mei 2012 gecompleteerd zouden worden.

De gemeenteraad van Rotterdam heeft op 4 juli 2013 het bestemmingsplan 
"Scheepvaartkwartier" vastgesteld. In dat bestemmingsplan was het bouwplan van het 
wooncomplex aan de Gedempte Zalmhaven en Houtlaan 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.
Volgens de Raad van State was het voornemen ten tijde van de vaststelling van het 
bestemmingsplan "Scheepvaartkwartier” voldoende concreet. Dat de vrijstelling is 
ingetrokken omdat niet aan de voorwaarde is voldaan, maakt het niet anders.

In de uitspraak van 3 september 2014 heeft de Raad van State de gemeente 
opgedragen om binnen 26 weken na de verzending van de uitspraak voor de vernietigde 
onderdelen een nieuw besluit te nemen en op de wettelijk voorgeschreven wijze bekend 
te maken. Hoewel deze uitspraak is gedaan door de Raad van State, zullen alle 
belangen opnieuw moeten worden afgewogen bij de vaststelling van het 
bestemmingsplan.
Met inachtneming van de uitspraak van de Raad van State is een 
(project)bestemmingsplan opgesteld waarbij nieuwe onderzoeken zijn uitgevoerd. Met 
deze onderzoeken is in de uitspraak geen rekening gehouden, waardoor in de praktijk 
bleek dat de termijn van 26 weken na de datum van de uitspraak van de Raad van State 
niet haalbaar was.

Projectbeschrijving
Het nu vooriiggende ontwerpbestemmingsplan "Gedempte Zalmhaven" beoogt een 
woontoren mogelijk te maken met een hoogte van ca. 190 meter (de zogenoemde 
Zalmhaventoren), met een architectonische afwerking tot ca. 215 meter. Ten westen 
van deze toren zullen twee lagere woongebouwen van maximaal 70 meter worden 
gerealiseerd bovenop een onderbouw van 5 bouwlagen. In de plint van de onderbouw 
is ruimte voor (commerciële) voorzieningen, waaronder horeca. Het 
(ontwerp)bestemmingsplan “Gedempte Zalmhaven" maakt maximaal 485 woningen 
mogelijk. In de hoogbouw is het mogelijk een hotel te realiseren met maximaal 288 
kamers, bij gebruikmaking hiervan zal het aantal woningen maximaal 375 bedragen.
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Daarnaast maakt het (ontwerp)bestemmingsplan “Gedempte Zalmhaven” maximaal 
7.700 m2 bruto vloeroppervlak aan commerciële ruimten mogelijk, zoals 
maatschappelijke voorzieningen, cultuur en ontspanning, kleinschalige 
bedrijfsactiviteiten, kantoren (maximaal 1.000 m2 bruto vloeroppervlak (bvo) per 
vestiging) en horeca (maximaal 1.000 m2 bvo). Binnen het plangebied zijn 531 
parkeerplaatsen voorzien.

Veranderingen ten opzichte van eerdere plan

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 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 
onderbouw variërend van minimaal 30 en maximaal 65 meter.

Plangebied
De zuidelijke grens van het plangebied wordt gevormd door de Houtlaan, de 
noordelijke door de Gedempte Zalmhaven. Aan de westzijde wordt de grens bepaald 
door de achtererfgrens van de panden aan de Scheepstimmermanslaan/Van 
Vollenhovenstraat. De oostelijke grens betreft de perceelgrens van het recentelijk 
getransformeerde kantoorgebouw aan het Willemsplein.

Ter inzage legging/zienswijzen
Het ontwerpbestemmingsplan “Gedempte Zalmhaven” heeft van 23 oktober 2015 tot en 
met 3 december 2015 ter inzage gelegen. Gedurende deze periode zijn 73 zienswijzen 
ingediend. Daarvan waren er 72 negatief, in 1 zienswijze spreken de indieners zich uit 
voor het plan. De zienswijzen zijn bijgevoegd als bijlage 3.

Voorgestelde wijzigingen naar aanleiding van zienswijzen
Het merendeel van de zienswijzen heeft met name betrekking op nut en noodzaak van 
de voorgenomen ontwikkeling, dit mede in relatie tot de voorgestelde hoogte en de 
mogelijke verkeersproblemen. In de zienswijzen rapportage die onderdeel uitmaakt van 
dit raadsvoorstel wordt daar nader op ingegaan. Mede naar aanleiding van de 
zienswijzen stellen wij u voor het ontwerpbestemmingsplan op een aantal punten aan te 
passen. Dit betreft onder andere:
Het aanpassen van de rooilijn aan de kant van de Houtlaan in de zin dat het bouwvlak 
wordt teruggelegd. Op grond van de in het ontwerpbestemmingsplan opgenomen 
bepaling zou gebouwd kunnen worden tot de rand van de Houtlaan. Door de rooilijn 
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. 
Het schrappen van de algemene alwijkingsmogelijkheid voor de hoogte ten behoeve van 
technische installaties en ten behoeve van een verantwoorde afronding van de bovenste 
bouwlaag. Voorgesteld wordt in de planregels een bepaling op te nemen waarmee 
geborgd wordt dat alleen de Zalmhaventoren hoger kan zijn dan 70 meter.
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Participatie
In de afgelopen periode zíjn 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. Deze bijeenkomsten hebben plaatsgevonden in het kader van de herstart van 
de ruimtelijke procedure naar aanleiding van eerdergenoemde uitspraak van de raad van 
State. Op basis van participatie en eerdere bezwaren van omwonenden is door de 
initiatiefnemer besloten om het bouwplan ten opzichte van het eerder plan (zie ook de 
paragraaf “Veranderingen ten opzichte van eerdere plan", hiervoor en reactie op 
zienswijze A5, hierna).

Advies Gebiedscommissie Centrum
De gebiedscommissie Centrum heeft op 14 december 2015 advies uitgebracht over het 
ontwerpbestemmingsplan “Gedempte Zalmhaven”. In dit advies, dat als bijlage 3 is 
bijgevoegd, onderstreept de gebiedscommissie de visie van de gemeente voor meer 
levendigheid en gezelligheid in de stad. Ook kent de gebiedscommissie de 
hoogbouwvisie die hoogbouw mogelijk wil maken tussen Weena/Hofplein langs de 
Coolsingel naar het Wilhelminaplein. Anderzijds is de komst van de hoogste toren van 
Nederland voor een wijk een enorm ingrijpend iets. Locaties hiervoor moeten naar de 
mening van de gebiedscommissie zorgvuldig gekozen worden. De commissie 
constateert dat er onder de wijkbewoners weinig draagvlak is voor de hoogbouw die het 
nu voorliggende bestemmingsplan mogelijk maakt. De bewoners vinden de geplande 
toren een ontsiering van de wijk en een te zware belasting met name op het gebied van 
verkeer. De gebiedscommissie sluit zich hierbij aan en adviseert “om het 
bestemmingsplan niet te wijzigen om zodoende een dergelijk gigantisch volume mogelijk 
te maken”.

Reactie
Wij hebben met teleurstelling kennis genomen van dit advies van de gebiedscommissie 
Centrum. Zoals de gebiedscommissie zelf ook al aangeeft is het beleid van ons college 
gericht op versterking van de woonfunctie in de binnenstad en daarmee op vergroting 
van de levendigheid in de stad. Met deze voorgenomen ontwikkeling wordt een 
belangrijke bijdrage geleverd aan de verdichtingsopgave met kwalitatief hoogwaardige 
woningen in de Rotterdamse binnenstad. Wij zetten overigens daarmee het beleid voort 
dat al onder vorige colleges is ingezet.
Wij delen niet de mening van de gebiedscommissie dat de geplande ontwikkeling 
vanwege de hoogte een ontsiering voor de wijk zou zijn. In dit gedeelte van het 
Scheepvaartkwartier zijn al diverse hogere gebouwen aanwezig. De geplande 
ontwikkeling zal de relatie tussen de hoogbouw aan de noord- en zuidoever van de 
Nieuwe Maas verder versterken, waardoor ook de rivier nadrukkelijker bij de binnenstad 
betrokken wordt. De bebouwing wordt zodanig vormgegeven en gesitueerd, dat de 
bestaande zichtlijnen vanaf de rivier naar het centrum, als ook de zichtlijnen binnen het 
Scheepvaartkwartier vrij blijven.
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Zienwijzenrapportage bestemmingsplan “Gedempte Zalmhaven”

Ter inzage legging van het ontwerpbestemmingsplan
Het ontwerpbestemmingsplan "Gedempte Zalmhaven heeft van 23 oktober 2015 tot en 
met 3 december 2015 voor een ieder ter inzage gelegen.

Bijbehorende stukken
Tegelijk met het ontwerpbestemmingsplan hebben ook de volgende stukken ter inzage 
gelegen:
- Bezonningsonderzoek d.d. 24 juni 2015, Peutz,
- Actualiserend verkennend bodemonderzoek Zalmhaven d.d. 22 mei 2015, BMA 

Milieu
- Milieukundig bodemonderzoek d.d. 16 mei 20087. BMA Milieu
- Advies LVNL d.d. 30 oktober 2008
- Rapport “Verkeerseffecten Zalmhaven” d.d. 23 september 2015, Goudappel Coffeng
- Quick scan externe veiligheid na realisatie project gedempte Zalmhaven te 

Rotterdam d.d. 23 september 2015, Peutz
- Akoestisch onderzoek inzake de Wet geluidhinder d.d. 23 september 2015, Peutz
- Onderzoek luchtkwaliteit in het kader van herziening bestemmingsplan inclusief 

toetsing aan NSL d.d. 23 september 2015, Peutz
- Ecologische quickscan in het kader van de Flora- en faunawet d.d. 28 januari 2015, 

Buro Maerlant
- Watertoets bouwplan Zalmhaven te Rotterdam d.d. 11 juni 2015, Aqua-Terra Nova
- Windtunnelonderzoek met betrkking tot het te verwachten windklimaat op loop- en 

verblijfsniveau d.d. 18 juni 2015, Peutz
- Ontwerp besluit hogere waarden Wet geluidhinder

Zienswijzen
Gedurende de termijn van terinzagelegging zijn 73 schríftelijke zienswijzen 
binnengekomen, daarvan zij er 72 negatief ten aanzien van de voorgenomen 
ontwikkeling en 1 positief. Van de mogelijkheid tot het indienen van mondelinge 
zienswijzen is geen gebruik gemaakt.
Alle zienswijzen zijn tijdig ingediend en derhalve ontvankelijk. In bijlage 3 treft u de 
zienswijzen aan.

Samenvatting en beantwoording
Een groot aantal zienswijzen bevat dezelfde onderwerpen. Er is daarom voor gekozen 
deze zienswijzen thematisch samen te vatten en te beantwoorden. Per thema is met 
nummers verwezen naar de reclamanten die over het betreffende onderwerp een 
(deel)zienswijze hebben ingediend. Bij de beantwoording is, waar nodig, per thema 
een nadere onderbouwing opgenomen.
Opgemerkt wordt dat die onderdelen van de ingediende zienswijzen, die niet expliciet 
worden genoemd, wel bij de beoordeling zijn betrokken. De ingediende zienswijzen zijn 
dus in hun geheel beoordeeld.
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A. Planologische verantwoording

A1. Ladder voor duurzame verstedelijking
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamanten 1 t/m 4, 
6, 11 t/m 14, 16, 19 t/m 23, 25 t/m 27, 29, 30, 34 t/m 36, 38 t/m 40, 42, 44, 45 t/m 50, 
52 t/m 56, 60 t/m 62, 65 t/m 67, 70, 72, 73.

Samenvatting van de zienswijze
Reclamanten plaatsen kanttekeningen bij de wijze waarop de ladder voor duurzame 
verstedelijking is toegepast. Zo is bij de eerste trede van de ladder onder andere 
getoetst aan de woningmarktanalyse van 2013. Destijds waren de woningen van De 
Rotterdam echter nog niet opgeleverd. Ook veel appartementen in het segment 
“Stedelijk Exclusief, zoals in de Montevideo, De Hoge Heren en de New Orleans, 
staan leeg. Enkel de planontwikkeling omvat al meer woningen dan de genoemde 
appartementencomplexen, terwijl de grootte en prijsklasse van de appartementen niet 
zijn vastgesteld. Niet aannemelijk is dat behoefte bestaat aan 485 nieuwe woningen. 
Hetzelfde geldt voor de ontwikkeling van níeuw kantooroppervlak. Anno 2015 is het 
aanbod van kantoren vele malen groter dan de vraag, zodat sprake is van veel 
leegstand. Opgemerkt wordt ook dat er kantoren zijn die anti-kraak bewoond worden. 
In de plantoelichting is ten onrechte geen aandacht besteed aan het nieuwe 
kantooroppervlak. Ten aanzien van de hotelfunctie (288 kamers) wordt evenmin 
gemotiveerd dat aan een bepaalde behoefte voldaan wordt.
Al met al dient voor de maximale planologische mogelijkheden van het plan, te weten 
485 woningen, een hotel met 288 kamers en 7.700 mz aan commerciële functies, een 
onderbouwing gegeven te worden. In die onderbouwing dient tevens ingegaan te 
worden op bestaande leegstand, mogelijkheden om te transformeren en het relevante 
verzorgingsgebied, terwijl ook regionale afstemming had moeten plaatsvinden. Op 
grond van rechtspraak van de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State 
wordt een cijfermatige onderbouwing van de actuele regionale behoefte noodzakelijk 
geacht (AbRvS 9 september 2015, Centrum Blerick).

Reactie
Actuele behoefte wonen
Het aantal woningen binnen het project, is mede afhankelijk van de vraag of gebruik 
wordt gemaakt van de mogelijkheid om een deel van de beschikbare ruimte aan te 
wenden voor de realisatie van een hotel (zie onder Actuele behoefte hotel). Niettemin 
zal het aantal toegestane woningen nooit meer bedragen dan 485. Door dit aanbod af 
te zetten tegen de actuele vraag, kan worden vastgesteld of sprake is van voldoende 
behoefte aan deze ontwikkeling. Daarbij is gebruik gemaakt 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 nuľ per gemeente. Op basis van deze raming moet de gewenste 
woningvoorraad in de gemeente Rotterdam met maar liefst 23.088 woningen stijgen 
tussen 2016 en 2026.
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Het totale planaanbod binnen de gemeente Rotterdam voorziet in diezelfde periode in 
22.469 woningen1. Het planaanbod is daarmee dus lager dan de meest recente 
behoefteraming. Daar komt bij dat binnen dit aanbod zowel harde plannen, waarbij 
reeds sprake is van een onherroepelijke status, als zachte plannen zijn meegerekend. 
Laatstgenoemde betreffen ontwikkelingen waarvan de realisatie aannemelijk wordt 
geacht, maar waarvoor een ruimtelijke procedure nog doorlopen moet worden. Voor de 
ladder voor duurzame verstedelijking zijn deze zachte plannen niet relevant, er hoeft 
alleen gekeken te worden naar de plannen met een reeds onherroepelijke status.

Zalmhaven betreft een project dat als 'zacht plan' reeds ís 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. Dat elders appartementen 
leeg zouden staan doet hier niets aan af.

Actuele behoefte hotel
Voorop wordt gesteld dat vanuit het oogpunt van een goede ruimtelijke ordening 
aannemelijk moet zijn dat binnen de planperiode van 10 jaar gebruik wordt gemaakt 
van de flexibiliteit die het bestemmingsplan op dit punt biedt. Omdat de hotelfunctie 
reeds mogelijk is op grond van het thans geldende bestemmingsplan 
Scheepvaartkwartier, is artikel 3.1.6 Bro niet van toepassing.

Anders dan het geldende bestemmingsplan, waarbij het gehele bruto oppervlak van 
circa 30.000 m2 in gebruik kan worden genomen als hotel, is ervoor gekozen om in dit 
bestemmingsplan de grootte te beperken tot maximaal 288 kamers en deze functie 
uitsluitend toe te staan ter plaatse van de beoogde hoogbouw (de Zalmhaventoren).

Uít de toeristische barometer van de gemeente Rotterdam2 blijkt dat de groei van het 
toerisme in Rotterdam blijft aanhouden. Na een jaarlijkse gestage stijging van het 
aantal hotelovernachtingen in de periode tot 2014, nam het aantal hotelgasten in het 
eerste halfjaar van 2015 met 13,8 procent toe ten opzichte van dezelfde periode in het 
jaar ervoor. De hotels trokken het eerste halfjaar bijna een half miljoen hotelgasten, zo 
blijkt uit cijfers van het CBS. Het zakelijk toerisme vormde in de eerste helft van 2015 
de grootste groep hotelgasten (56 procent). Vanwege het hogere uitgavepatroon is dit 
een aantrekkelijke bezoekersgroep voor de stad. Het aantrekken van het zakelijk 
toerisme is daarom één van de speerpunten van Rotterdam Partners, verantwoordelijk 
voor de promotie van Rotterdam. Daarbij richt Rotterdam zich sterk op het aantrekken 
van congressen en zakelijke evenementen die passen binnen de economische pijlers 
van de stad. Gezien de uitstraling en de centrale ligging van de projectlocatie, biedt 
Zalmhaven bij uitstek de mogelijkheid voor de realisatie van een hotel in het zakelijke 
segment. De realisatie van een hotel is daarmee aannemelijk.

Opgemerkt wordt dat in de regels is vastgelegd dat het maximum aantal woningen 
wordt beperkt, indien gebruik wordt gemaakt van de mogelijkheid om het hotel te 
realiseren. Zodoende kan sprake zijn van een uitwisseling van functies, zonder dat dit 
leidt tot een grotere parkeerbehoefte.

1 Bron: Stadsontwikkeling, gemeente Rotterdam, peildatum 1 september 2015.
2 www.rotterdam.toeristischebarometer.nl.
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Actuele behoefte kantoren
Ook voor kantoren geldt dat vanuit het oogpunt van een goede ruimtelijke ordening 
aannemelijk moet zijn dat binnen de planperiode van 10 jaar gebruik wordt gemaakt 
van de flexibiliteit die het bestemmingsplan op dit punt biedt. Omdat de kantoorfunctie 
reeds mogelijk is op grond van het thans geldende bestemmingsplan 
“Scheepvaartkwartier”, is artikel 3.1.6 Bro niet van toepassing.

Vergelijkbaar met de regeling voor een hotel, staat het thans geldende 
bestemmingsplan toe dat het gehele bruto vloeroppervlak van circa 30.000 mz in 
gebruik genomen kan worden als kantoor. Een dergelijk kantooroppervlak is gezien de 
centrumstedelijke ligging in lijn met de Rotterdam Visie Werklocaties 2030 om kantoren 
vooral in de binnenstad te realiseren. Gezien de verouderde staat van het pand voldoet 
het aanbod echter niet aan de huidige eisen. De locatie biedt daarmee kansen om juist 
een groot deel van de leegstand tot herontwikkeling te brengen. Daarmee kan een 
kwaliteitsverbetering worden behaald in de vorm van een functiemix van wonen en 
voorzieningen. Dit mede met het oog op de wenselijkheid van een goede plintvulling op 
deze centrumstedelijke locatie. Het benoemde aantal van 7.700 m2 aan kantoor wordt 
niet ontwikkeld als monofunctioneel kantoorpand. Dit wordt mede geborgd door niet 
meer dan 1.000 m2 vloeroppervlak per kantoor toe te staan. Het aantal vierkante 
meters wordt hoofdzakelijk ingezet ten behoeve van de plint en/of in het kader van 
optimaal gebruik van de beschikbare ruimte in de nieuwbouw, die vanwege de 
situering minder geschikt is voor het gebruik als woning.

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze ongegrond te verklaren.

A2. Informatie Woningmarktanalyse Stadsregio Rotterdam
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamanten 13, 28, 
35, 55, 62, 67, 70, 72, 73.

Samenvatting van de zienswijze
Uit de Woningmarktanalyse Stadsregio Rotterdam van 13 november 2013 blijkt dat in 
Rotterdam een overschot aan appartementen bestaat binnen de reeds vastgestelde 
bestemmingsplannen. In paragraaf 2.6.2 staat bijvoorbeeld dat de planvoorraad voor 
het hart van Rotterdam circa 3.000 woningen groter is dan de vraag, met name in het 
segment van appartementen. Reclamanten stellen dat de geldende plannen voldoende 
ruimte bevatten om enige vraag op de appartementenmarkt op te vangen.
Een reclamant merkt op dat in de woningmarktanalyse (paragraaf 4.6) is gerekend met 
300 woningen voor de Zalmhaven. Dit is fors minder dan de 485 woningen die in het 
plan zijn opgenomen.

Reactie
Bij de beantwoording van zienswijze A1 is de totale, kwantitatieve behoefte aan 
woningen al in beeld gebracht. Vanwege de duidelijke kwantitatieve behoefte, is het 
onderbouwen van de kwalitatieve behoefte van minder doorslaggevend belang. 
Hieronder zal echter blijken dat er ook voldoende kwalitatieve behoefte is, zowel qua 
woonmilieu (Centrum Stedelijk (Plus) als qua woningtype (appartementen).
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Het deel van de Woningmarktanalyse waarnaar reclamanten verwijzen, is specifiek 
gericht op vraag en aanbod in de subregio Hart van Rotterdam3. Echter, de 
bevindingen in de Woningmarktanalyse Stadsregio Rotterdam (2013) van Fakton 
(hierna “de Woningmarktanalyse”) zijn, zoals het rapport zelf vermeldt, primair 
gepresenteerd op het niveau van de totale stadsregio. Uitkomsten op subregionaal 
niveau zijn minder nauwkeurig, omdat woonconsumenten zich in de praktijk niet aan 
deze ‘bestuurlijke grenzen’ houden. In het rapport wordt daarom terecht gesteld dat 
geconstateerde subregionale tekorten en overschotten elders kunnen worden 
opgevangen (pagina 8):

“Bij de conclusies per subregio merken wij op dat overschotten en tekorten binnen één 
subregio wel eventueel opgevangen en gecompenseerd kunnen worden in andere 
subregio’s, als de verhuisbewegingen de ‘grenzen’ van de subregio's overgaan. Het 
gaat immers om de woonwensen van de mensen die nu ín het gebied wonen."

Daarmee kan op dít schaalniveau niet gesteld worden dat, zoals reclamanten 
aanvoeren, er een overschot aan plannen (in de appartementensfeer) is. Dat geldt des 
te meer omdat de marktregio voor deze beoogde woningbouwontwikkeling de gehele 
gemeente Rotterdam is, zoals reeds verwoord onder de reactie op zienswijze A1. 
Daarmee is de marktregio dus groter dan de door reclamanten aangevoerde subregio 
'Hart van Rotterdam’. Vraag en aanbod moeten zodoende op dat schaalniveau worden 
geconfronteerd. Kortom, onterecht wordt geen rekening gehouden met de vraag naar 
appartementen en naar Centrum Stedelijk (Plus)4 wonen vanuit andere Rotterdamse 
stadsdelen.

Afgezien van de onjuiste afbakening, kan uit de in de Woningmarktanalyse genoemde 
overcapaciteit van circa 3.000 woningen niet afgeleid worden dat er een overschot 
bestaat aan appartementen binnen de reeds vastgestelde bestemmingsplannen, zoals 
reclamanten impliceren. Dit valt niet uit de Woningmarktanalyse af te leiden, omdat 
hierin uitsluitend het totaalaanbod aan plannen in beeld is gebracht, het gaat dus niet 
om uitsluitend vastgestelde plannen. Sterker nog, minstens de helft van het totale 
planaanbod, zowel genoemd in de Woningmarktanalyse als in de planlijst van 
Stadsontwikkeling, heeft volgens de gemeente Rotterdam nog geen harde planstatus, 
soms zelfs in het geheel nog geen planstatus. Zoals verwoord onder de beantwoording 
van zienswijze A1 zijn in het licht van de ladder voor duurzame verstedelijking namelijk 
enkel harde plannen relevant voor het vaststellen van de behoefte. Dat er geen ruimte 
meer is voor de hier beoogde woningbouwontwikkeling, is daarmee een onterechte 
constatering.

Dit blijkt nog meer uit het gegeven dat van de circa 22.000 in plannen gevatte 
woningen tot 2026 er circa 8.000 appartementen zijn voorzien. Dit is slechts een derde 
van de totale planvoorraad5. De voorkeur voor appartementen onder verhuisgeneigden 
in (de regio) Rotterdam bedraagt echter zo’n 45 tot 50 procent op basis van WoON

3 Hieronder vallen de Rotterdamse stadsdelen: Centrum-Noord, Noord en Kralingen-Crooswijk
4 Tot de term ‘Centrum Stedelijk (Plus) worden zowel de Centrum Stedelijk als de Centrum 

Stedelijk Plus woonmilieus gerekend.
5 Let wel, van ongeveer een derde van de planvoorraad is het woningtype nog niet bepaald. Dit 

kunnen zowel grondgebonden woningen als appartementen zijn.
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2012; hét landelijke woonbehoefteonderzoek6. Daarmee is het aandeel 
verhuisgeneigden met een voorkeur voor een appartement groter dan het aandeel 
daadwerkelijk in plannen gevatte appartementen.

Figuur 5 van diezelfde Wonìngmarktanaiyse geeft een visueel overzicht van de 
confrontatie van planvoorraad en behoefte per woonmilieu binnen de Stadsregio als 
geheel. Daaruit blijkt op Stadsregionaal niveau juist een tekort aan grootstedelijke 
woonmilieus, zoals het plan Zalmhaven.

Dit beeld wordt op het niveau van de gemeente Rotterdam (marktregio) bevestigd door 
de WBR2013 naar woonmilieu. Binnen de gemeente Rotterdam is er van de totale 
additionele woningbehoefte van 23.088 woningen tussen 2016 en 2026 een additionele 
behoefte aan maar liefst 8.924 woningen in een Centrum Stedelijk (Plus) woonmilieu 
voorzien. Daarvan zit weer het overgrote deel van de behoefte in een Centrum 
Stedelijk Plus Woonmilieu: 6.338 extra woningen7. Dit is het type woonmilieu waarin 
het plan Zalmhaven voorziet.

Daarentegen zijn tussen 2016 en 2026 slechts 6.498 woningen in Rotterdam in een 
Centrum Stedelijk (Plus) woonmilieu opgenomen8 9. Ofwel, de behoefte aan Centrum 
Stedelijk (Plus) wonen is bijna 2.600 woningen groter dan het planaanbod in dit type 
woonmilieu. Ook hier geldt bovendien dat dit het totale planaanbod betreft. Niet 
inzichtelijk, maar wel zeer waarschijnlijk, is dat het harde planaanbod in een Centrum 
Stedelijk (Plus) woonmilieu in Rotterdam een stuk lager ligt.
Deze behoefte aan Centrum Stedelijk Plus woonmilieus kan verder maar op een zeer 
select aantal plekken worden gefaciliteerd3, omdat veel woongebieden in Rotterdam 
niet in dit type woonmilieu voorzien. Zalmhaven voorziet qua locatie in een dergelijke 
behoefte naar Grootstedelijk Wonen.

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze ongegrond te verklaren.

A3. Meerwaarde voor de stad Rotterdam
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamanten 2 t/m 5, 
8, 13, 20, 26, 34, 35, 50, 56, 72, 73.

Samenvatting van de zienswijze
Diverse reclamanten vragen zich af welke meerwaarde het voor de stad Rotterdam 
heeft om aan deze ontwikkeling planologische medewerking te verlenen. Waarom is 
een dergelijk massaal en hoog bouwwerk te prefereren en zijn andere ontwikkelings- 
en bouwplannen niet aan de orde? Bijvoorbeeld een herontwikkeling van het 
bestaande gebouw passend in het huidige bestemmingsplan? Het lijkt erop dat enkel

6 Medio 2016 verschijnt WoON2Û15. Tot die tijd Is WoON2012 (2013) de meest actuele versie.
7 Bron: Stadsontwikkeling, gemeente Rotterdam, peildatum: 1 januari 2016.
8 Bron: Stadsontwikkeling, gemeente Rotterdam, peildatum: 1 januari 2016. De gemeente 

Rotterdam maakt in haar planlijst geen onderscheid naar Centrum Stedelijk en Centrum 
Stedelijk Plus woonmilieus. Daarom zijn deze hier samen weergegeven.

9 Alleen Stadsdeel Centrum (inclusief Kop van Zuid) Is aangemerkt als Centrum Stedelijk Plus 
woonmilieu.
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aan de wensen van de ontwikkelaar tegemoet gekomen wordt, zodat die zijn 
investering terug kan verdienen. Het valt op dat dezelfde argumenten als in 2008 
worden gebruikt om tot realisatie van het plan te komen.
De planontwikkeling heeft grote gevolgen voor de leefbaarheid en bereikbaarheid van 
het Scheepvaartkwartier, terwijl daar in de plantoelichting geen aandacht aan wordt 
besteed. Verschillende reclamanten verwachten dat de ontwikkeling er toe leidt dat 
veel bewoners van het Scheepvaartkwartier zullen vertrekken, terwijl dat juist de 
beoogde doelgroep is.

Reactie
In de Stadsvisie Rotterdam I Ruimtelijke ontwikkelingsstrategie 2030 heeft het 
stadsbestuur in 2007 aangegeven waar de prioriteiten voor de stad worden gelegd. 
Eén van de pijlers van de ontwikkelingsstrategie is een aantrekkelijke woonstad, 
gericht op het vasthouden van de zittende inwoners en het aantrekken van nieuwe, 
hoger opgeleide inwoners met midden- en hogere inkomens. Onder het motto 
‘internationale stad aan de rivier’ kan de binnenstad hieraan een belangrijke bijdrage 
leveren. De wederopbouw van de binnenstad voegde zich na de oorlog naar de 
idealen van de CIAM10, met als resultaat een binnenstad met een onbalans tussen 
wonen en werken: één bewoner tegenover drie werkers. Voor de binnenstad is 
hiermee een verdichtingsopgave neergelegd om het aantal inwoners van de 
binnenstad te verdubbelen. Dat betekent dat in een gedifferentieerd en kwalitatief 
hoogwaardig woningaanbod moet worden voorzien, zoals:
- appartementen/studio's/lofts met eigen buitenruimte,
- woontorens met alzijdig uitzicht (op de rivier, op de skyline) en met eigen 

buitenruimte,
- wonen in blokken met druk straatleven en rustige binnenterreinen,
- statig wonen.

De locatie Zalmhaven ligt in het overgangsgebied van de hoogbouwzone en heeft zicht 
op de rivier: een bijzonder geschikte locatie voor een hoge toren.

In het hoogbouwbeleid 2000-2010 was een onderscheid gemaakt tussen hoogbouw 
(70 tot 150 meter) en superhoogbouw (zonder hoogtelimiet). In 2011 werd het 
hoogbouwbeleid 2000-2010 vervangen door de hoogbouwvisie 2011. In de nieuwe 
hoogbouwvisie bleef de grens van de hoogbouwzone gehandhaafd, maar werd binnen 
de hoogbouwzone een theoretische maximale hoogte bepaald van 200 meter, die in de 
toekomst kan meegroeien met de stad. De hoogbouwvisie 2011 legt nadrukkelijk geen 
hoogtebeperking op.

Het is belangrijk te voorkomen dat nieuwe hoogbouw zich volledig aan de omliggende 
hoogbouw onttrekt, waarmee het beeld van solitaire hoogbouw zou ontstaan in plaats 
van een metropolitane clustering van hoogbouw met verschillende torens.

10Congrès Internationaux d'Architecture Moderne (CIAM) was een groot internationaal platform 
dat in de eerste helft van de 20e eeuw een grote stempel heeft gedrukt op architectuur en 
stedenbouw. Dit platform bestond van 1928 tot 1959. Eén van de belangrijkste ideeën die uit 
de CIAM voortkwamen was het idee van De functionele stad. In de CIAM werden geplande 
steden gepropageerd, waarbij de functies als wonen, werken en recreatie van elkaar 
gescheiden zijn. Deze gedachte wordt in het Nederlands ook wel de ClAM-gedachte 
genoemd.
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Juist door het verschil in hoogtes en de positionering ten opzichte van elkaar ontstaat 
een interessante samenhang tussen de bestaande torens Hoge Heren (circa 102 
meter), de Hoge Erasmus (93 meter) en de nieuwe Zalmhaventoren (190 meter, met 
mast 212 meter) en de twee lagere torens (70 meter) binnen dit project. In een breder 
perspectief wordt met deze torens ook een relatie gelegd naar de torens aan de 
overzijde van de rivier: Maastoren (164,75 meter), toren op zuid (96,50 meter), De 
Rotterdam (149 meter), WPC (123,10 meter), New Orleans (158,36 meter) en 
Montevideo (139,50 meter).

De Zalmhaventoren levert een substantiële bijdrage aan de verdichtingsopgave voor 
de binnenstad. Daarnaast heeft de ontwikkelaar Zaimhaven C.V. de intentie 
uitgesproken de hoogte van de toren te benutten om een publiek uitzichtplatform boven 
in de toren te realiseren. Ook dat geeft een meerwaarde aan de stad.

Voor de beleving op maaiveldniveau speelt de hoogte van de toren maar een zeer 
beperkte rol. Het is vooral de plint van de bebouwing die bijdraagt aan de kwaliteit van 
het leefmilieu. De volgende kwaliteitseisen zijn als de randvoorwaarden voor deze 
ontwikkeling gesteld aan de plint:
- De hoogte van de plint is maximaal 20 meter.
- Het programma van de plint dient nadrukkelijk bij te dragen aan de kwaliteit van de 

omgeving van het gebouw: entrees en woonfuncties, woon werkcombinaties, hotel 
en publiekgerichte functies.

- Ingangen van parkeergarages, fietsenstalling en het laden en lossen zijn daaraan 
ondergeschikt. Daarom is ervoor gekozen één centrale entree voor de 
parkeergarage te maken, zodat het ruimtebeslag op de plint aan de gevel aan de 
Houtlaan zo beperkt mogelijk is. Alle servicefuncties voor het inpandige parkeren 
moeten op een hoogwaardige manier in het gebouw worden ingepast. Dit betekent 
onder andere geen paaltjes, slagbomen etc. hiervoor op de straat.

- Extra deuren voor containers, vluchtwegen, techniek etc. zullen tot een minimum 
worden beperkt.

- Het parkeren mag niet zichtbaar vanaf de straat in het plan opgenomen worden.
- Er is een inspanningsverplichting om stedelijk programma in de plint te situeren. 

Door middel van windhinderonderzoek en bezonningsstudie moet worden 
aangetoond dat de hoogbouw voldoet aan de eisen van het hoogbouwbeleid.

Het programma dat in de Zaimhaven wordt gerealiseerd is fors. Dat programma kan 
ook in een minder hoog gebouw kan worden gerealiseerd. Er is echter voor gekozen 
de toren hoger te maken dan de huidige torens in het gebied, waardoor de 
Zalmhaventoren slanker oogt. Dat is bij de in 2012 aangepaste opzet van het 
appartementendeel van de bebouwing ook gedaan: door de lage torens iets hoger en 
slanker te maken wordt het bouwvolume minder zwaar en is er meer (door)zicht vanuit 
de woningen aan de Gedempte Zaimhaven.

Conclusie
Wíj stellen u voor deze zienswijze ongegrond te verklaren.

A4. Commerciële activiteiten begane grond
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Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamanten 1, 6, 
10, 20, 21, 22, 23, 29, 30, 38, 39, 42 t/m 49, 51, 52, 56, 57, 60.

Samenvatting van de zienswijze
Hoewel de begane grondlaag in een vorige versie van het plan was bestemd voor 
wonen, worden in het ontwerpbestemmingsplan winkels en horeca toegestaan. 
Aangezien de bedrijfsruimte in de plint van De Havenbaron 10 jaar heeft leeggestaan 
en nu wordt getransformeerd naar wonen, nemen reclamanten aan dat niet veel 
behoefte bestaat aan commerciële voorzieningen. Uit de gemeentelijke 
detailhandelsnota zou eveneens blijken dat hier geen nieuwe ruimte voor detailhandel 
gecreëerd moet worden. Ten aanzien van horeca wordt tevens opgemerkt dat er al 
teveel horeca ín de wijk is. Het lijkt noodzakelijk dat ook de openbare ruimte wordt 
ingericht op de commerciële activiteiten (o.a. parkeervoorzieningen), wat evenwel niet 
uit het plan blijkt. Daarnaast zorgen bestaande horeca-activíteiten nu al voor 
(geluids)overlast.
Een reclamant verzoekt om aandacht voor het inzetten van alle mogelijkheden bij de 
uitwerking van de plintfuncties, zodat het plan op de locatie zelf echt iets toevoegt. Dit 
kan bijvoorbeeld door goed vormgegeven entrees of een restaurant ì café.

Reactie
De toename van het aantal inwoners op deze locatie zal leiden tot extra vraag naar 
voorzieningen. Het bestemmingsplan biedt om die reden een ruime mogelijkheid om 
diverse soorten commerciële voorzieningen te realiseren, zodat er een aantrekkelijke 
invulling van de plint komt. Het bestemmingsplan maakt een andere invulling, 
bijvoorbeeld met woningen, ook mogelijk. Het oppervlak aan commerciële ruimten is in 
de pianregels beperkt. Voorts is voor horeca een maximum opgenomen van 1.000 m2 
bvo.

Voor de volledigheid wordt opgemerkt dat nieuwe horeca in het plangebied in 
overeenstemming is met het gemeentelijk horeçabeleid (Horecanota 2012-2016). 
Ruimtelijk wordt een horecafunctie op deze locatie met een hoogstedelijk woonmilieu 
aanvaardbaar geacht. Bestaande overlast van horeca vormt geen reden om geen 
nieuwe horeca toe te staan.

Ten aanzien van de gemeentelijke detailhandelsnota merken reclamanten terecht op 
dat hieruit naar voren komt dat in het plangebied geen nieuwe detailhandel gecreëerd 
moet worden. Dit geeft aanleiding om de raad voor te stellen de in het 
ontwerpbestemmingsplan opgenomen mogelijkheid (700 m2 aan detailhandel) bij de 
vaststelling te verwijderen. Het plan is daarmee in overeenstemming met de nota 
Detailhandel Rotterdam.

Aan de zijde van de Houtlaan bestaat verder genoeg ruimte om tot een goede 
inrichting van het openbaar gebied te komen. Uiteraard zal de invulling van de plint 
(functies, entrees) daarbij betrokken worden.
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Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze deels gegrond te verklaren en de mogelijkheid van 
detailhandel uit het plan te halen (artikel 3.1 sub g en artikel 3.3.2 sub a onder 1 en 2 
van de planregels).

A5. Gemeentelijke visie
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamanten 13, 16, 
18, 24, 26, 27, 34, 35, 38, 50, 53, 59, 61, 72, 73.

Samenvatting van de zienswijze
Reclamanten missen een visie van de gemeente Rotterdam op zowel het 
Scheepvaartkwartier als de te herontwikkelen locatie. Er zijn geen duidelijke kaders 
gesteld aan de ontwikkelaars. Het plan dient maar één doel, namelijk het verdichten 
van de binnenstad met woningen en commerciële ruimten. Tegelijkertijd wordt 
opgemerkt dat het plan in tegenspraak is met het recent vastgestelde 
bestemmingsplan voor het Scheepvaartkwartier. Uit dat plan blijkt dat wordt gestreefd 
naar een beter leefmilieu, schonere lucht, minder herrie en meer en beter groen.
Eén reclamant merkt op dat wordt gehandeld in strijd met de gemeentelijke 
“Handreiking 2009 voor een Projectbestemmingsplan". in die handreiking staat dat de 
gemeente uitgangspunten vaststelt voor een planontwikkeling, welke uitgangspunten 
een toetsingskader vormen. Dat is ten onrechte niet gebeurd. Ook zijn de 
omwonenden niet bij de planontwikkeling betrokken, aldus reclamant.

Reactie
Vanwege de samenhang met de zienswijze als samengevat onder A3, wordt ten eerste 
verwezen naar onze reactie onder A3 (“Meerwaarde voor de stad Rotterdam”).

Aanvullend daarop wordt erop gewezen dat de gemeente Rotterdam in december 2012
- in het verlengde van eerdere geformuleerde randvoorwaarden - randvoorwaarden 
heeft opgesteld voor de ontwikkeling van deze gronden, mede naar aanleiding van het 
eerdere ontwerp met een meer gesloten bebouwing aan de zijde van de Gedempte 
Zalmhaven. Deze randvoorwaarden zijn het toetsingskader voor de ontwikkeling van 
het plangebied en zien toe op de volgende aspecten:
- het programma, zoals de functies en het maximaal aantal m2;
- de woningtypologie, zoals woninggrootte, buitenruimte e.d.;
- parkeren, maximale norm voor niet-woonfuncties en een minimale norm voor 

woningen:
- hoogbouw (bebouwing hoger dan 70 meter), onder andere maximale hoogte, 

groen dak, kwaliteit van de plint, windhinderonderzoek, bezonningstudie;
- ‘laagbouw’ (bebouwing lager dan 70 meter);
- het park aan de zijde van de Gedempte Zalmhaven;
- aandacht voor maatregelen tijdens de bouw om de overlast van bouwactiviteiten 

tot het minimum te beperken.

Al met al zijn wel degelijk kaders gesteld voor de ontwikkeling van het plangebied. 
Gelijk zoals reclamanten opmerken, ziet het plan op een verdichting van de binnenstad 
met een hoogstedelijk woonmilieu. Daarbij is van belang dat aan het thans geldende 
bestemmingsplan voor het Scheepvaartkwartier geen blijvende rechten ontleend
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kunnen worden. Nog afgezien van de eerdergenoemde uitspraak van de Raad van 
State bestaat er bestaat voldoende aanleiding om het geldende planologisch juridisch 
kader te herzien. De voorgenomen ontwikkeling achten wij in overeenstemming met 
een goede ruimtelijke ordening.

De omwonenden zijn in een vroegtijdig stadium betrokken door de gemeente 
Rotterdam en initiatiefnemers bij de planvorming en omwonenden hebben op diverse 
momenten de mogelijkheid gehad om een reactie te geven op de op dat moment 
voorliggende plannen. Dit heeft er ook in geresulteerd dat de plannen op onderdelen 
zijn gewijzigd ten opzichte van het plan uit 2008.

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze ongegrond te verklaren.

A6. Hoogbouwvisíe(l)
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamanten 35, 38, 
51, 53, 56, 62, 67, 70, 72.

Samenvatting van de zienswijze
In de hoogbouwvisie staat dat aspecten als windhinder, bezonning, woonklimaat, 
bereikbaarheid, parkeren en inpassing in het bestaande stedelijk weefsel (bebouwing 
en openbare ruimte) in de besluitvorming moeten worden afgewogen. Gesteld wordt 
dat niet of nauwelijks aan dit kader getoetst is. De toename van schaduw op delen van 
het Groot Willemsplein en de Gedempte Zalmhaven is ook groter dan de toegestane 
toename op grond van de Hoogbouwvisie (1 respectievelijk 2 uur).
Verder wordt opgemerkt dat op grond van de Hoogbouwvisie een overgangsgebied 
geldt tussen de Hoogbouw-as en de ‘Rotterdamse Hoek’. De grens van het 
overgangsgebied wordt bepaald door de brandgrens, het plangebied behoort tot het 
overgangsgebied. De te realiseren hoogbouw hoort thuis in de Hoogbouw- as en niet in 
het overgangsgebied.
Daarnaast laat de Hoogbouwvisie de footprint van de drie torens in het geheel niet toe. 
Bebouwing hoger dan 200 meter is evenmin toegestaan. Voorts geldt als uitgangspunt 
dat hoogbouw nimmer solitair mag zijn, terwijl daarvan wel sprake is (er kan geen 
hoogtelijn getrokken worden). Het plan is dan ook in strijd met de Hoogbouwvisie, 
aldus reclamanten.
Een reclamant wijst erop dat het bestemmingsplan afwijkingsmogelijkheden bevat, 
zodat de torens van 70 meter wel degelijk aan de Hoogbouwvisie hadden moeten 
worden getoetst.

Reactie
De hoogbouwzone is een ruime zone die grofweg de stadsas volgt. Deze loopt vanaf 
het Centraal Station via de Coolsingel, het Baankwartier (met een uitloper naar het 
Wijnhaveneiland) naar de Zalmhaven om daarna de oversteek te maken naar de Kop 
van Zuid. Daaromheen bevindt zich een ruime overgangszone, waarbinnen ook de 
locatie van de Zalmhaventoren is gelegen.
Anders dan in het oude hoogbouwbeleid, heeft de hoogbouwvisie als doel om de 
absolute bouwhoogte meer aan te laten sluiten bij de actuele stedenbouwkundige 
situatie. Om deze reden is niet langer sprake van verschillende zones met
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hoogtelimieten, maar wordt een hoogte aangehouden die meegroeit in de tijd. Derhalve 
is een maximale bouwhoogte van 150 meter in het overgangsgebied niet meer 
voorgeschreven in de Hoogbouwvisie. Daarbij wordt het belangrijk geacht om te 
voorkomen dat nieuwe hoogbouw een eenheid vormt met de omliggende hoogbouw, 
waarmee het beeld van solitaire hoogbouw voorkomen wordt.
De hoogbouwzone staat niet voor exacte hoogbouwlocaties, maar geeft het kader aan 
waarbinnen naar hoogbouwlocaties gezocht kan worden. Dit betekent dat de precieze 
positie van de torens nader wordt bepaald op basis van afŵegingsfactoren als de 
inpassing in het bestaande stedelijk weefsel, het woonklimaat, de bereikbaarheid, 
windhinder en bezonning. Deze aspecten zijn allemaal meegenomen in het kader van 
dit bestemmingsplan.

Zoals reeds opgemerkt onder A3, levert de Zalmhaventoren een substantiële bijdrage 
aan de verdichtingsopgave voor de binnenstad en leent de locatie zich in 
stedenbouwkundig opzicht bij uitstek voor een hoge toren. Juist door het verschil in 
hoogtes en de positionering ten opzichte van bestaande torens als de Hoge Heren en 
de Hoge Erasmus, ontstaat een interessante samenhang, waarbij in breder perspectief 
ook een relatie wordt gelegd met de Kop van Zuid, hetgeen in lijn is met het 
hoogbouwbeleid.

Bij de positie van de toren is rekening gehouden met alle door reclamanten benoemde 
aspecten als windhinder, bezonning, woonklimaat, bereikbaarheid, parkeren en 
inpassing in het bestaande stedelijk weefsel. De in dat kader uitgevoerde onderzoeken 
maken integraal deel uit van de bij deze procedure behorende stukken en de 
conclusies zijn verwoord in het bestemmingsplan. Hieruit blijkt de toren inpasbaar te 
zijn, waarmee de locatie terecht en op juiste gronden aangemerkt wordt als 
hoogbouwlocatie.

Het ontwerp bestemmingsplan bevatte een algemene afwijkingsmogelíjkheid ten 
behoeve van technische installaties (maximaal 5 meter) en ten behoeve van een 
verantwoorde afronding van de bovenste bouwlaag (maximaal 1,5 meter). Teneinde te 
voorkomen dat de bouwhoogte van de torens 70 meter zullen overschrijden, bestaat 
aanleiding om de artikelen 6.1 en 6.2 van de pianregels op dit onderdeel aan te 
passen.

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze deels gegrond te verklaren. Wij stellen voor om in de 
pianregels een regeling op te nemen waarmee wordt geborgd dat alleen de 
Zalmhaventoren hoger kan zijn dan 70 meter. De overige gebouwen, waaronder de 
twee lagere woontorens, zullen deze hoogte niet overschrijden en vallen daarmee 
buiten het toetsingskader van de Hoogbouwvisie.

A7. Hoogbouwvisie(2)
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamant 67. 

Samenvatting van de zienswijze
Reclamant benoemt een aantal criteria voor superhoogbouw dat door reclamant van 
belang wordt geacht:
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1. aansluiting openbaar vervoerknooppunt;
2. neem de grootte van de locatie in overweging, evenals de invloed van het gebouw 

op de directe omgeving;
3. de vraag naar superhoogbouw moet gebaseerd zijn op extra vraag vanuit de 

markt;
4. de ontwikkeling mag geen ongewenste gevolgen hebben voor bestaande 

voorzieningen;
5. er moet voldoende ruimte zijn om tijdens de bouw overlast te beperken;
6. het moet het vermogen hebben om de aantrekkelijkheid van de lokale omgeving te 

verhogen.

Reclamant concludeert dat aan geen van deze criteria wordt voldaan.

Reactie
Reclamant verwijst naar criteria uit het Hoogbouwbeleid 2000-2010, terwijl 
tegenwoordig de Hoogbouwvisie 2011 van toepassing is. Daarin zijn deze criteria ten 
aanzien van superhoogbouw niet meer opgenomen. Anders dan in het oude 
hoogbouwbeleid, heeft de Hoogbouwvisie 2011 als doel om de absolute bouwhoogte 
meer aan te laten sluiten op de actuele stedenbouwkundige situatie, waarbij een 
(ongelimiteerde) hoogte wordt aangehouden die meegroeit in de tijd. Desalniettemin 
wordt onderstaand nader ingegaan op de bewuste criteria uit het oude beleid, 
aangezien de uitgangspunten altijd centraal hebben gestaan in de planvorming.

1) De locatie Zalmhaven is strategisch gelegen en gekoppeld aan een combinatie van 
openbaar vervoerlijnen, te weten het station Leuvehaven van de Erasmus metrolijn, 
diverse tramlijnen met haltes in de directe omgeving, zoals de Schiedamsedijk, het 
Vasteland en het Willemsplein, evenals de opstapplaats van de watertaxi en de Fast 
Ferry richting de Drechtsteden.

2) Als landmark neemt de toren een positie in als begin van de hoogbouwzone aan de 
Noordoever van de Maas en dient zodoende als koppeling van de hoogbouw aan de 
zijde van het centrum met de hoogbouw op de Kop van Zuid met de Erasmusbrug als 
logische verbinding. Daarnaast ligt het bouwplan in het verlengde van de Boompjes en 
markeert het moment waarop de weg afdraait van de rivier. De Zalmhaventoren vervult 
daarmee een zeer betekenisvolle landmarkfunctie, binnen een compositie met de Hoge 
Heren, de Hoge Erasmus en de laagbouwtorens die deel uitmaken van het project. 
Zoals beschreven in de reactie onder A3 en A6 is bovendien uitgebreid onderzoek 
gedaan naar de positie van de toren met betrekking tot factoren ais zon en uitzicht van 
de omliggende bebouwing.

3) Ten aanzien van de vraag naar de binnen het bestemmingsplan mogelijk gemaakte 
functies, wordt verwezen naar de beantwoording onder A1. Voorts speelt de 
ontwikkeling in op de afname van vraag naar kantoren. Met de ontwikkeling wordt veel 
verouderd aanbod uit de markt gehaald. Per saldo is sprake van een forse afname van 
commerciële functies.

4) Het bestaande, verouderde en leegstaande kantoorgebouw wordt vervangen door 
woningbouw. Met deze transformatie wordt de buurt verlevendigd. Bovendien zorgt de
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woningbouw voor meer klandizie en daarmee bestaansrecht van de nabijgelegen 
voorzieningen, zoals horeca en dienstverlening.

5) De bouwoverlast kan ter plaatse worden beperkt doordat de openbare ruimte aan de 
zijde van de Gedempte Zaimhaven kan worden ingericht als bouwplaats. Hoewel 
hiermee de functie van de ruimte als verblijfgebied voor de buurt tijdelijk verloren zal 
gaan, worden hiermee de verkeersstromen in de buurt zo min mogelijk door 
bouwverkeer gehinderd. De overlast voor de omgeving tijdens de bouw blijft derhalve 
beperkt.

6) Het bouwplan voorziet in woningbouw, waarbij de begane grond aan de zijden die 
grenzen aan de openbare ruimte zodanig wordt ingericht dat de levendigheid in dit deel 
van de wijk wordt verhoogd. Dit kan bestaan uit ruimten voor (commerciële) 
voorzieningen, werkruimtes die behoren tot woningen of entrees naar woningen. De 
openbare ruimte wordt opnieuw ingericht.

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze ongegrond te verklaren.

A8. Binnenstadsplan Rotterdam 2008-2020
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamant 67. 

Samenvatting van de zienswijze
In het Binnenstadsplan Rotterdam 2008-2020 wordt een nieuw hoogbouwbeleid 
geschetst dat later in een aparte visie is uitgewerkt. Reclamant heeft reeds uiteengezet 
(zie A7) dat niet aan die visie wordt voldaan. Het in de plantoelichting gestelde omtrent 
het binnenstadsplan is zodoende te kort door de bocht. Er is sprake van solitaire 
hoogbouw die niet wordt ingepast in de historische context van de stad.

Reactie
Zoals reeds opgemerkt in de reactie onder A3, levert de Zaimhaventoren een 
substantiële bijdrage aan de verdichtingsopgave voor de binnenstad en leent de locatie 
zich in stedenbouwkundig opzicht bij uitstek voor een hoge toren. Juist door het 
verschil in hoogtes en de positionering ten opzichte van bestaande torens als de Hoge 
Heren en de Hoge Erasmus en de twee lagere te realiseren torens van 70 meter, 
ontstaat een interessante samenhang, waarbij in breder perspectief ook een relatie 
wordt gelegd met de Kop van Zuid. Dit is in lijn is met de hoogbouwvisie, op grond 
waarvan wordt getracht solitaire torens te voorkomen.

De Hoogbouwvisie 2011 heeft tot doel om de absolute bouwhoogte meer aan te laten 
sluiten bij de actuele stedenbouwkundige situatie. Om deze reden is niet langer sprake 
van verschillende hoogbouwzones, maar wordt een hoogte aangehouden die 
meegroeit in de tijd. Hiervoor gelden andere criteria, zoals massaliteit. Dit kan worden 
bepaald aan de hand van het aantal m2 bvo dat op een kavel wordt gerealiseerd. 
Onder verwijzing naar de stedenbouwkundige inpassing wordt geconcludeerd dat het 
voornemen past binnen de kaders van de hoogbouwvisie en daarmee ook het 
Binnenstadsplan 2008-2020.
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Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze ongegrond te verklaren.

A9. Openbaar toegankelijk uitzichtplatform
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamanten 21 ťm 
23, 29, 30, 39, 42, 45 t/m 49, 52, 60.

Samenvatting van de zienswijze
Het valt reclamanten op dat in het plan niets is terug te vinden over een eventueel 
openbaar toegankelijk uitzichtplatform. Aannemelijk is dat deze publieksfunctie voor 
een enorme toename van bezoekers zal leiden. Reclamanten vinden dat deze functie 
en de effecten daarvan (verkeer, ruimtelijke uitstraling) onvoldoende worden toegelicht.

Het (ontwerp)bestemmingsplan Gedempte Zalmhaven is gericht op de ontwikkeling 
van hoogstedelijke woningbouw met commerciële voorzieningen en mogelijk een hotel. 
Een openbaar toegankelijk uitzichtplatform behoort niet tot de uitgangspunten van het 
plan en wordt dan ook niet in de plantoelichting beschreven. Niettemin, de planregeling 
maakt een uitzichtplatform niet onmogelijk. Indien een dergelijk openbaar toegankelijk 
uitzichtplatform wordt gerealiseerd, dan gelden op grond van de brandveiligheidseisen 
beperkingen ten aanzien van het maximum aantal bezoekers dat gelijktijdig boven mag 
zijn. Het is niet waarschijnlijk dat bezoekers enkel Rotterdam aandoen voor een 
bezoek aan het uitzichtplatform. Dit zal eerder in combinatie met een bezoek aan meer 
attracties zijn. Bezoekers zullen dan ook niet specifiek voor een bezoek aan een 
eventueel uitzichtplatform van de Zalmhaventoren met de auto naar het plangebied (in 
het centrum van Rotterdam) komen. Gelet hierop zullen de effecten van een eventueel 
uitzichtplatform marginaal zijn.

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze ongegrond te verklaren.

B. Verkeer en parkeren

B1. Verkeersrapport Goudappel Coffeng, aantal verkeersbewegingen
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamanten 10,16,

Samenvatting van de zienswijze
Veel reclamanten hebben opmerkingen op het aantal verkeersbewegingen dat in het 
rapport van Goudappel Coffeng (april 2015) is berekend. In dat onderzoek is geen of 
onvoldoende rekening gehouden met de volgende aspecten:
1. de commerciële invulling van de plint van de Zalmhaventoren, waar ook functies 

als dienstverlening, maatschappelijke voorzieningen en cultuur en ontspanning zijn 
toegestaan;

2. het openbaar toegankelijke panoramaterras (de Euromast trekt jaarlijks bijv. 
250.000 bezoekers);

3. het expeditieverkeer in de Houtlaan;

Reactie

18, 21 t/m 23, 25, 29, 30, 34, 35, 39, 40, 42, 45 t/m 49, 51, 52, 56, 59, 60, 62, 64, 72,
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4. af- en aanrijdende taxi’s indien een hotel wordt gerealiseerd;
5. de bouw van het appartementencomplex Willemstoren op de hoek van de 

Houtlaan I Zalmstraat;
6. de ontwikkeling van de Cooltower in het Baankwartier;
7. gasten van toekomstige bewoners en bezoekers van toekomstige bedrijven;
8. de ontsluiting via het kruispunt Vaste Land ì Scheepstimmermanslaan (niet in 

onderzoek betrokken).
Daarnaast wordt opgemerkt dat de verkeerscijfers zijn gebaseerd op het aantal 
parkeerplaatsen, terwijl die verkeerd berekend zijn (zie hieronder B8 en B9).

Reactie
Deze zienswijze heeft ons aanleiding gegeven om in aanvulling op het onderzoek van 
Goudappel Coffeng nader onderzoek te doen. De resultaten hiervan zijn opgenomen in 
het memo "Zienswijzen ontwerpbestemmingsplan Gedempte Zalmhaven 
verkeersafwikkeling". Dit memo is bijgevoegd als bijlage 5

In het memo is allereerst aangegeven op welke wijze de gemeente het onderzoek 
heeft uitgevoerd, namelijk door 1) de intensiteiten uit de dynamische microsimulatie 
van Goudappel Coffeng te vergelijken met tellingen vanuit de verkeerslichtinstallatie en 
2) deze gegevens opnieuw te koppelen aan het verkeersmodel. Vervolgens hebben wij 
de dynamische microsimulatie opnieuw uitgevoerd, waarbij het onderzochte netwerk is 
uitgebreid met het kruispunt Vasteland I Boompjes I Erasmusbrug. In de gehanteerde 
verkeerscijfers is tevens rekening gehouden met de verkeersgeneratie van 
ontwikkelingen die op grond van de juridisch-planologische ruimte in de nabijheid van 
het plangebied kunnen worden gerealiseerd, zoals ook in het rapport van Goudappel 
Coffeng is gebeurd.

De resultaten van het aanvullende onderzoek van de gemeente Rotterdam zijn als 
volgt:

De gehanteerde verkeersmodelintensiteiten van Goudappel Coffeng komen overeen 
met de huidige intensiteiten (tellingen en registratie verkeerlichten) of zijn hoger. 
Daarmee wordt een goede (realtime) weergave van de huidige en toekomstige 
werkelijkheid gegeven.

Geconcludeerd wordt dat de verkeersafwikkeling op het kruispunt 
Scheepstimmermanslaan - Westzeedìjk - Vasteland voldoende en acceptabel is. Dat 
geldt voor zowel de ochtend- als avondspits. Dit is ook het geval wanneer het kruispunt 
Vasteland - Erasmusbrug - Boompjes wordt betrokken in de dynamische 
microsimulatie. Zowel tijdens de ochtend- als avondspits bedragen de gemiddelde 
verliestijden minder dan 60 seconden. Langere wachtrijen als gevolg van met name 
tramingrepen komen voor, maar nemen snel af na het passeren van de tram. Concreet 
betekent dit:
- de ontwikkeling veroorzaakt een kleine toename van 2 tot 3 seconden op de 

gemiddelde verliestijd;
- de ontwikkeling veroorzaakt een kleine toename van de wachtrijlengte. De 

maximale wachtrijlengte van 300 meter neemt incidenteel met 10 meter toe en 
neemt snel af na het passeren van de tram.
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De berekeningen gaan uit van:
- een scenario met een volledige ontsluiting van het Scheepvaartkwartier via de 

Scheepstimmermanslaan (Parklaan wordt buiten beschouwing gelaten);
- de maand november waarin de verkeersproductie bovengemiddeld hoog is met 

wellicht minder touringcars (naar aanlegplaats Spido), maar veel meer 
personenauto’s;

- realtime verkeersgegevens uit tellingen aangevuld met verkeersmodelgegevens 
(waarin ook de verkeersproductie van alle bouwvolumes, dus ook kantoren die 
eventueel leegstaan, ís opgenomen).

De berekeningen gaan niet uit van tijdelijke verkeersmaatregelen op het 
hoofdwegennet als gevolg van wegwerkzaamheden of calamiteiten. Op die momenten 
kan de verkeersafwikkeling onvoldoende zijn, maar heeft het verkeer altijd een 
alternatief via de Westerkade - Parkkade - Parkhaven (omrijdtijd ca. 8 minuten over 3,2 
kilometer).

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze ongegrond te verklaren.

B2. Verkeersrapport Goudappel Coffeng, meer specifiek(l)
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamanten 34, 35, 
61, 64, 72, 73.

Samenvatting van de zienswijze
Het rapport van Goudappel Coffeng is oncontroleerbaar. De meetgegevens zijn niet 
meegeleverd waardoor het voor reclamanten niet mogelijk is geweest om een contra- 
expertise uit te voeren. In het verkeersrapport staan aannames die niet zijn vastgelegd 
in het ontwerpbestemmingsplan. Zo is er niets opgenomen over de grootte en het type 
woningen. Ook het aantal parkeerplaatsen wordt niet in het plan bepaald, aldus 
reclamanten. Voorts wordt ten onrechte aangenomen dat de omliggende 
parkeergarages voldoende capaciteit hebben en blijkt uit het plan niet dat het 
wegprofiel van de Houtlaan zal worden verbreed om het laden en lossen te 
vergemakkelijken.
Meer specifiek wordt opgemerkt dat de kaarten met verkeersbewegingen niet kloppen: 
tussen twee meetpunten (Scheepstimmermanslaan en Van Vollenhovenstraat) 
verdwijnen duizenden auto’s. Er passeren nu 14.220 auto's het kruispunt met de 
Gedempte Zalmhaven en 50 meter verderop zijn er daarvan 7.340 over.

Reactie
Zoals in de reactie onder B1 is aangegeven, hebben de ingediende zienswijzen op het 
rapport van Goudappel Coffeng ons aanleiding gegeven om aanvullend onderzoek 
naar de verkeersafwikkeling te doen. In algemene zin wordt dan ook verwezen naar 
het memo “Zienswijzen ontwerpbestemmingsplan Gedempte Zalmhaven 
verkeersafwikkeling" (bijlage 5).
Ten aanzien van de specifieke reactie op de kaarten met verkeersbewegingen, merken 
wij op dat de desbetreffende figuur 4.1, in het rapport van Goudappel Coffeng, dient te 
worden gelezen in samenhang met bijlage 1 van het rapport. Daaruit wordt duidelijk dat
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geen auto’s verdwijnen; de intensiteit bedraagt 11.500, pas na de aansluiting Van 
Vollenhovenstraat loopt de intensiteit verder terug naar 7.340.

Hoewel reclamanten terecht aangeven dat de grootte en het type woningen niet is 
vastgelegd in het ontwerpbestemmingsplan, wordt erop gewezen dat bij de berekening 
van de parkeervraag is uitgegaan van twee varianten met vooral middelgrote tot grote 
appartementen (pagina 7 rapport Goudappel Coffeng). Van een onderschatting van de 
parkeervraag is zodoende geen sprake.
Wat betreft de omliggende parkeergarages kan onder andere gewezen worden op de 
parkeergarage van De Havenbaron, waar 25 parkeerplaatsen te koop staan. Voor de 
openbare parkeergarage Erasmusbrug geldt dat er 327 parkeerplaatsen beschikbaar 
zijn en dat deze parkeergarage over voldoende restcapaciteit voor nieuwe bezoekers 
beschikt. De bezettingsgraad van de parkeerplaatsen is namelijk 40 tot 50oZo.

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze ongegrond te verklaren.

B3. Verkeersrapport Goudappel Coffeng, meer specifiek(2)
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamant 62.

Samenvatting van de zienswijze
In tabel 5.1 staan diverse telfouten; 74.120 moet 79.220 zijn en 82.080 moet 87.480 
zijn. Niet uit te sluiten valt dat dit in andere tabellen eveneens fout is gegaan. Daarbij 
komt dat een fout in een tabel gevolgen heeft voor de berekeningen en het aantal 
parkeerplaatsen het uitgangspunt is voor de toename in verkeersintensiteit.

Reactie
Geconstateerd is dat hier inderdaad een foutieve optelling heeft plaatsgevonden. De 
tabel in het rapport wordt hierop aangepast. De fout heeft alleen consequenties voor de 
in de bijlage aangegeven tekst en niet voor de berekening van het aantal 
parkeerplaatsen. De nieuw getelde en berekende intensiteiten liggen wat hoger voor 
de Westzeedijk en wat lager voor het Vasteland in vergelijking tot de telling/prognose 
uit 2007. Per saldo liggen de totale getelde intensiteiten voor 2015 in totaal 80Zo onder 
het niveau dat oorspronkelijk voor 2015 was geprognotiseerd in de oude studie. De 
nieuwe prognoses van de plansituatie voor 2030 liggen 1,70Zo boven het niveau van de 
oude prognoses voor de plansituatie 2015. De nieuwe prognoses voor 2030 liggen 
vrijwel op hetzelfde niveau als de oude prognoses voor 2015.
Inmiddels zijn, mede met het oog op de zienswijzen, ook dynamische berekeningen 
uitgevoerd, zie daarvoor de reacties onder B1 en B2. Hieruit blijken niet significant 
andere verkeerseffecten.

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze deels gegrond te verklaren en de tabel in het rapport 
aan te passen.

B4. Toegang parkeergarage De Havenbaron
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamanten 1, 6, 
12, 14, 16, 17, 21 t/m 23, 29, 30, 36, 39, 42, 45 t/m 53, 58, 60, 68, 71.
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Samenvatting van de zienswijze
De parkeergarage van De Havenbaron is uitsluitend bereikbaar via een autolift. In deze 
lift is plaats voor één voertuig per keer en op het trottoir voor de ingang van de lift is 
opstelruimte voor één voertuig beschikbaar. Ook wordt deze lift gebruikt door mensen 
die hun fiets, scooter of motor op de parkeerverdiepingen willen stallen. Een 
liftbeweging duurt circa 2 minuten in totaal. Dit alles zorgt in de huidige situatie voor 
een wachtrij in de Houtlaan met wisselende lengte, zowel 's ochtends als 's avonds. 
Aannemelijk is dat deze wachtrij zal toenemen als gevolg van de planontwikkeling, 
aangezien de verkeersintensiteit in de Houtlaan fors zal toenemen. Dit leidt dus tot 
meer hinder I opstoppingen en onveilige situaties, waaraan onvoldoende aandacht 
wordt besteed. Bovendien wordt geen rekening gehouden met het gegeven dat de in- 
en uitgangen van de nieuwe parkeergarages eveneens zijn geprojecteerd op de 
Houtlaan.

Reactie
De parkeergarage van De Havenbaron wordt ontsloten door twee autoliften, één voor 
ingaand verkeer en één voor uitgaand verkeer. De parkeergarage bevat 185 
parkeerplaatsen waarvan een gedeelte boxen. De parkeervoorziening is een 
stallingsgarage en wordt gebruikt door vaste doelgroepen, zoals bewoners en 
medewerkers van kantoren die hun auto, motor, scooter of fiets stallen.

Voor de afhandeling van in- en uitgaand verkeer bij de ingang van de parkeergarage 
van het project Zalmhaven zal worden voorzien in voldoende verwerkingscapaciteit van 
het ingaande verkeer, waardoor tijdens piekuren geen wachtrij op de Houtlaan zal 
kunnen ontstaan. Voor de bezoekers van parkeergarage De Havenbaron treden 
vooralsnog geen wijzigingen op. Om de bestaande parkeerdruk op de juiste merites te 
kunnen beoordelen, zijn tijdens de piekuren metingen verricht bij het in- en uitparkeren 
van parkeergarage De Havenbaron. De metingen zijn verricht op twee verschillende 
dagen, namelijk dinsdag 11 januari 2016 en donderdag 14 januari 2016. Op dinsdag 11 
januari 2016 was het matig tot slecht weer, veel regenbuien met een temperatuur rond 
de 7 graden. Op donderdag 14 januari was het slecht weer met veel regenbuien en 
harde wind, temperatuur rond de 5 graden. Er waren bovendien werkzaamheden op 
een punt aan de Houtlaan, ongeveer in het midden tussen de in- en uitgang van de 
parkeergarage, doch zowel de in en uitgang was goed bereikbaar.

Dinsdag 11 januari 2 016
Tijd Ingaand Uitgaand Bijzonderheden
16:30-17:00 uur 8 auto’s 3 auto's 1 fietser, geen 

wachtrij
17:00-17:30 uur 6 auto's 8 auto's 1 wachtende auto
17:30 - 18:00 uur 5 auto’s 7 auto’s geen wachtrij
18:00- 18:30 uur 4 auto’s 6 auto’s geen wachtrij
18:30- 19:00 uur 3 auto's 2 auto’s geen wachtrij

Donderdag 14 januari 2016
Tijd Ingaand Uitgaand Bijzonderheden
16:30-17:00 uur 7 auto's 3 auto's geen wachtrij
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17:00-17:30 uur 3 auto’s 9 auto’s Geen wachtrij
17:30-18:00 uur 4 auto’s 7 auto's geen wachtrij
18:00- 18:30 uur 4 auto’s 4 auto’s geen wachtrij
18:30-19:00 uur 1 auto 0 auto’s geen wachtrij

Uit deze waarneming komt een meer genuanceerd beeld naar voren dan reclamanten 
veronderstellen. Zo is slechts één keer een wachtende auto geconstateerd. Mede gelet 
op deze waarneming achten wij het niet aannemelijk dat de parkeergarage van De 
Havenbaron, in de toekomstige situatie, voor opstoppingen zal zorgen. Daarbij dient 
nog wel opgemerkt te worden dat eveneens geconstateerd is dat de afhandeltijd van 
de autolift vrij traag is, gemiddeld circa twee minuten per afhandeling. Bij de 
herinrichting van de Houtlaan zal rekening worden gehouden met de realisatie van een 
nieuwe opstelplek (zie ook de reactie onder B6).

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze ongegrond te verklaren.

B5. Laden en lossen
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamanten 1, 6, 
12, 21 t/m 23, 29, 30, 39,42, 45 t/m 49, 51,52, 56, 58, 60, 68, 71.

Samenvatting van de zienswijze
In de huidige situatie parkeren gedurende de hele dag talloze bestelbusjes en 
vrachtauto’s op het trottoir aan de noordzijde van dé Houtlaan. Deze laad- en losruimte 
zal door de planontwikkeling komen te vervallen, waardoor het laden en lossen op een 
andere plek in de Houtlaan zal gaan plaatsvinden. De geplande inpandige 
laad/losruimte wordt onvoldoende geacht. Ook is sprake van ander verkeer 
(vuilniswagens, verhuiswagens) dat zorgt voor opstoppingen en een verminderde 
doorstroming van het verkeer. Gelet op het huidige profiel van de Houtlaan en de 
toename van het aantal verkeersbewegingen, zal geen sprake meer zijn van een 
aanvaardbare verkeerssituatie.

Reactie
Anders dan reclamanten betogen, zullen de parkeerhavens aan de noordzijde van de 
Houtlaan niet komen te vervallen door de planontwikkeling. Met de verlegging van de 
rooilijn (zie reactie onder C4) worden deze parkeerhavens en het trottoir 
gerespecteerd, al zal de planontwikkeling ervoor zorgen dat de inrichting van dit 
openbaar gebied wordt aangepast. Vanzelfsprekend zal dan ook gekeken worden naar 
eventueel extra behoefte aan laad- en losruimte, het profiel van de Houtlaan en de 
verkeersdeelnemers.
Voor het Zalmhavencomplex wordt, gelijk zoals reclamanten stellen, een inpandige 
expeditie ruimte gerealiseerd. Om te borgen dat deze expeditie ruimte gerealiseerd en 
gebruikt zal worden, wordt voorgesteld om hiervoor in het plan een voorwaardelijke 
verplichting op te nemen. De stelling van reclamanten dat deze voorziening 
onvoldoende zou zijn, wordt niet nader gemotiveerd.

Conclusie
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Wij stellen u voor deze zienswijze deels gegrond te verklaren en ten aanzien van de 
inpandige expeditie ruimte een voorwaardelijke verplichting op te nemen.

B6. Verkeersontsluiting Houtlaan
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamanten 2, 5, 7, 
8, 12 t/m 14, 17,19 t/m 23, 25, 27, 29, 30, 32, 34 t/m 39, 42, 44 t/m 54, 56, 58 t/m 60, 
62 t/m 64, 66, 68, 71,72, 73.

Samenvatting van de zienswijze
Uit het onderzoek van Goudappel Coffeng blijkt procentueel een forse toename van 
verkeer in de Houtlaan, Naast bezwaren tegen het berekende aantal extra 
verkeersbewegingen (zie B1), merken reclamanten op dat de Houtlaan een smalle 
erftoegangsweg is met eenrichtingsverkeer, die reeds in de huidige situatie 
onvoldoende capaciteit biedt. Ter illustratie hiervan benoemen reclamanten 
verschillende situaties, zoals bij onderhoud aan de Maastunnel of de Erasmusbrug en 
indien sprake is van evenementen. Met de extra verkeersbewegingen als gevolg van 
het plan, volgens reclamanten meer dan de berekende 910 per dag, ontstaat 
verkeerskundig gezien een onaanvaardbare situatie. De aanname dat de gemeente 
het wegprofiel van de Houtlaan zal verbreden, valt bovendien buiten het 
bestemmingsplan.

Verder wordt opgemerkt dat de parkeerplaatsen in de Houtlaan gebruikt worden door 
bezoekers van de horecagelegenheden in de Westérstraat en aan het Westplein, wat 
voor veel voertuigbewegingen buiten de kantooruren zorgt. Daarmee is geen rekening 
gehouden.

Reclamanten stellen verder voor om de planontwikkeling te laten ontsluiten via de 
Gedempte Zalmhaven omdat de fysieke ruimte daar veel groter is. De Gedempte 
Zalmhaven is een brede straat met twee aparte rijbanen en vormt de snelste route de 
wijk in en uit. Dit komt tegemoet aan belangen als leefbaarheid, luchtkwaliteit en 
verkeersveiligheid.

Reactie
In het onderzoek van de gemeente Rotterdam wordt geconcludeerd (zie paragraaf 5.2) 
dat een optimalisatie van de weginrichting mogelijk is op de Houtlaan, waardoor de 
doorstroming verbetert. Ter hoogte van de voorgenomen ontwikkeling is ruimte 
aanwezig voor een bredere rijloper, laad- en losplaatsen voor bevoorradend verkeer en 
een opstelvak voor personenauto’s (opstellengte één tot twee auto’s) naar de 
parkeergarage De Havenbaron. Het bouwplan beperkt de benodigde ruimte niet.
Met deze optimalisatie past een intensiteit van 1.400 motorvoertuigen per etmaal ruim 
binnen de grens die aan erftoegangswegen worden gesteld. Het landelijke beleid 
Duurzaam Veilig en de daaruit voortkomende wegcategorisering van 
erftoegangswegen, gebiedsontsluitingswegen en stroomwegen, maakt geen 
onderscheid in erftoegangswegen tot woningen of kantoren.
In paragraaf 5.2 van het memo "Zienswijzen ontwerpbestemmingsplan Gedempte 
Zalmhaven verkeersafwikkeling" wordt verder ook gemotiveerd dat het verkeerskundig 
gezien juist gunstig is om de planontwikkeling te ontsluiten op de Houtlaan en niet op 
de Gedempte Zalmhaven.
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Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze ongegrond te verklaren.

B7. Verkeerstelling
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamanten 3, 10, 
12, 14, 16, 21, 22, 23, 29, 30, 39, 42, 45 t/m 49, 52, 56, 59, 60, 67, 70.

Samenvatting van de zienswijze
Uitgevoerde verkeerstellingen geven een vertekend beeld omdat destijds niet alle 
bestaande kantoorruimte (Nedlloyd en Joulz) in gebruik was. Hetzelfde geldt voor de 
plinten en meerdere woningen in de Havenbaron en Atlantic House. Met het 
aantrekken van de economie neemt die leegstand af en neemt de hoeveelheid verkeer 
evenals de parkeerbehoefte toe. Ook had in het hoogseizoen moeten worden geteld in 
plaats van in april; dit in verband met de vele touringcars die er dan zijn.

Reactie
Verwezen wordt naar de conclusies van het memo “Zienswijzen 
ontwerpbestemmingsplan Gedempte Zalmhaven verkeersafwikkeling”. In die conclusie 
(5.2) is aangegeven dat bij de verkeersberekeningen tevens gebruik is gemaakt van 
verkeersmodelgegevens waarin de verkeersproductie van alle bouwvolumes, dus ook 
de kantoren die eventueel leegstaan, is opgenomen.

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze ongegrond te verklaren.

B8. Parkeerplaatsen Houtlaan
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamanten 4, 16, 
17, 21 t/m 23, 24, 29, 30, 35, 36, 39, 42, 45 t/m 49, 52, 60, 72.

Samenvatting van de zienswijze
Gesteld wordt dat alle openbare parkeerhavens aan de noordzijde van de Houtlaan 
(bijna 20) komen te vervallen. Dat zorgt voor een toenemende parkeerdruk in de 
Houtlaan en onduidelijk is of dit wordt gecompenseerd.

Reactie
Anders dan reclamanten veronderstellen, zullen de bestaande parkeerhavens aan de 
noordzijde van de Houtlaan behouden blijven. Vanwege de verlegging van de rooilijn 
(zie reactie onder C4) maakt het plan ter plaatse van de parkeerhavens geen 
bebouwing meer mogelijk. Er hoeven dan ook geen parkeerplaatsen te worden 
gecompenseerd.

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze ongegrond te verklaren.

B9. Parkeerbehoefte(l)
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamanten 1, 2, 4, 
6, 7, 10, 14, 16, 17, 24, 25, 34 t/m 36, 38, 53, 56, 57, 61, 64, 67, 70, 72, 73.
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Samenvatting van de zienswijze
In de bijlage Verkeerseffecten van Goudappel Coffeng is op pagina 7 een aantal 
parkeerplaatsen aangegeven. Op basis van ervaring met de huidige situatie stellen 
veei reclamanten dat dit aantal te laag is. 0,1 stallingplaats per woning kleiner dan 40 
m2 wordt niet realistisch geacht. Een gemiddelde van 1,09 parkeerplaats per 
appartement (531 I 485) lijkt ook te weinig. Diverse reclamanten stellen voor om uit te 
gaan van 2 parkeerplaatsen per gezin I woning, te meer omdat de doelgroep 
(tweeverdieners) vaak twee auto’s bezitten. Overigens, de parkeemorm is afhankelijk 
van de grootte van de appartementen. Nu die grootte niet bekend is, kan het aantal 
parkeerplaatsen niet berekend worden, aldus reclamanten.
Daarnaast wijzen reclamanten op andere gebouwen, zoals De Havenbaron, het 
Atlantic house en de Hoge Erasmus, waar per woning beduidend meer 
parkeerplaatsen aanwezig zijn, terwijl de praktijk laat zien dat er al te weinig 
parkeerplaatsen zijn. In de huidige situatie doen zich al parkeerproblemen voor.
Daar komt bij dat een aantal parkeerplaatsen zal verdwijnen, bijvoorbeeld aan de 
noordkant van de Houtlaan. Hetzelfde geldt voor de parkeergarage onder de huidige 
bebouwing in het plangebied; die wordt deels gehuurd door Joulz, in tegenstelling tot 
wat in het rapport staat. Ook vragen reclamanten zich af of de ontwikkeling van de 
Willemstoren wel is betrokken bij het bepalen van de parkeerdruk.

Reactie
Op pagina 6 van het rapport van Goudappel Coffeng wordt toegelicht dat conform de 
Rotterdamse parkeernormen wordt uitgegaan van de omvang van de appartementen, 
terwijl de CROW-normen uitgaan van de klasse (goedkoop, middel, duur). Niettemin, 
de parkeernormen van deze indelingen lopen wel parallel. Ter verduidelijking van de 
parkeernormen van de gemeente Rotterdam wordt opgemerkt dat het gemeentelijk 
beleid mede gebaseerd is op ervaringen met vergelijkbare binnenstedelijke projecten, 
zoals 100Hoog, Calypso en De Rotterdam.

Vervolgens staan op pagina 14 van het rapport van Goudappel Coffeng twee tabellen, 
die twee varianten van de parkeerberekening weergeven. Uit beide tabellen kan ten 
eerste worden afgeleid van welk woonprogramma is uitgegaan. Ten tweede blijkt uit de 
tabellen dat gerekend is met vooral middelgrote tot grote appartementen, op basis 
waarvan gesteld kan worden dat van een heel reële aanname van het te realiseren 
programma is uitgegaan. Ven/vezen wordt ook naar onze reactie onder B2. Ten slotte 
is in de beoordeling van de parkeerbalans aangegeven dat met een parkeeraanbod 
van 531 parkeerplaatsen binnen de totale ontwikkeling ook ruim voldoende 
parkeerplaatsen zijn opgenomen. Sterker nog, met 531 parkeerplaatsen bestaat een 
overmaat van 40 parkeerplaatsen.
Wat betreft de stelling dat de praktijk laat zien dat er te weinig parkeerplaatsen zijn, 
wordt erop gewezen dat in de parkeergarage van De Havenbaron circa 25 
parkeerplaatsen te koop staan. Dat hier zo veel parkeerplaatsen aanwezig zijn, komt 
mede doordat de voorheen geplande kantoren hier niet gekomen zijn.
Reclamanten merken terecht op dat een deel van de bestaande parkeergarage door 
Joulz wordt gehuurd en dat deze parkeermogelijkheid komt te vervallen. Niettemin, het 
bestemmingsplan Gedempte Zalmhaven dient enkel in voldoende parkeergelegenheid
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voor het ‘eigen' programma te voorzien en dat is het geval. Het is aan Joulz om 
alternatieve parkeerruimte te vinden, bijvoorbeeld in de parkeergarage Erasmusbrug.

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze ongegrond te verklaren.

B10. Parkeerbehoefte(2)
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamanten 34, 35, 
53,61,62,67, 70, 72,73.

Samenvatting van de zienswijze
Gesteld wordt dat in het rapport van Goudappel Coffeng van een onjuiste 
rekenmethode is uitgegaan. Voor alle functies wordt de krappe Rotterdamse norm 
aangehouden, behalve voor het hotel. Voor een aantal functies is de parkeerbehoefte 
niet onderzocht (dienstverlening, cultuur en ontspanning). Indien voor elke functie met 
de Rotterdamse norm wordt gerekend (dus ook 0,5 pp per hotelkamer, wat de 
planregels voorschrijven), dan is er een tekort van 70 parkeerplaatsen.
Op grond van een berekening gebaseerd op de CROW norm (landelijke cijfers) zou 
een tekort van 300 parkeerplaatsen ontstaan.
Een ander opvallend punt is dat gerekend wordt met aanwezigheidspercentages. 
Omdat de ontwikkeling voorziet in een private parkeergarage en dure appartementen, 
is het niet realistisch om niet van eigen parkeerplaatsen uit te gaan. De vrije 
uitwisselbaarheid van de parkeerplaatsen is ook niet in het plan geborgd. Gelet op de 
mogelijkheid van horeca en winkels in de plint, is een aanwezigheidspercentage van 
0Vo op zaterdagavond en zondagmiddag onrealistisch.
Verder wordt erop gewezen dat de wisselwerking tussen een hotel van 288 kamers en 
375 woningen respectievelijk 485 woningen niet in de planregels is vastgelegd. 
Hetzelfde geldt voor de onderverdeling van woningen (klein, groter en grootst).

Reactie
Op pagina 9 van het rapport van Goudappel Coffeng wordt toegelicht dat bij de 
parkeerberekenìngen de parkeemormen van de gemeente Rotterdam als uitgangspunt 
zijn gehanteerd. Hierop is één uitzondering gemaakt, namelijk voor de functie hotel, 
waarvoor het CROW-parkeerkencijfer is aangehouden. Gemotiveerd is dat het CROW- 
parkeerkencijfer voor dit soort grote hotels met veel kamers, waarbij veel bezoekers 
per bus (georganiseerd vervoer) of openbaar vervoer komen, beter aansluit bij de 
praktijk. Het parkeerbeleid van de gemeente Rotterdam maakt deze aanpassing in het 
centrum ook mogelijk. Het aanvullend onderzoek van de gemeente Rotterdam 
bevestigt de keuze om een lagere norm dan 0,5 parkeerplaats per hotelkamer te 
hanteren (zie het memo "Zienswijzen ontwerpbestemmingsplan Gedempte Zalmhaven 
verkeersafwikkeling”). Een aantal reclamanten merkt echter terecht op dat in de bij de 
planregels behorende bijlage abusievelijk nog is uitgegaan van de parkeernorm van de 
gemeente Rotterdam (0,5 parkeerplaats per hotelkamer). Wij stellen u voor dat te 
corrigeren.

Op grond van de motivering van Goudappel Coffeng en het aanvullend onderzoek naar 
de verkeersafwikkeling, zoals hiervoor beschreven, zien wij geen reden om aan te 
nemen dat voor het hotel van een verkeerde of te lage norm is uitgegaan. Bovendien is
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voor het geheel aan commerciële voorzieningen (7.700 m2) uitgegaan van de 
zwaardere normen voor kantoren (7.000 mz) en detailhandel (700 mz).
Ten aanzien van het gestelde over de aanwezigheidspercentages wordt opgemerkt dat 
voor de functies kantoren en winkels tezamen 190 parkeerplaatsen beschikbaar zijn 
(pagina 15) en dat hierdoor een ruime uitwisseling tussen de parkeerders mogelijk is, 
te meer omdat de winkels niet zullen worden toegestaan. Bovendien heeft Goudappel 
Coffeng ook een parkeerbalans zonder aanwezigheidspercentages I dubbelgebruik 
berekend met als resultaat dat de parkeerbalans tot op twee tot vier parkeerplaatsen 
voldoet. Van een dergelijke worst case situatie zal evenwel geen sprake zijn nu, gelet 
op de verschillende functies en de verschillende daarmee samenhangende 
maatgevende momenten, altijd sprake zal zijn van dubbelgebruik.
Voor de wisselwerking tussen het aantal woningen en een hotel wordt een regeling in 
het plan opgenomen. Deze regeling zal ínhouden dat per 15 hotelkamers zes 
woningen minder gerealiseerd kunnen worden.

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze deels gegrond te verklaren en zowel de bijlage bij de 
planregels (parkeernorm hotel) aan te passen als in de planregels een verhouding 
tussen het aantal woningen en hotelkamers op te nemen.

B11. Parkeerbehoefte(3)
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamant 17. 

Samenvatting van de zienswijze
In het verkeersonderzoek is impliciet aangenomen dat alleen belasting van openbare 
parkeergelegenheden zal optreden op het moment dat de nieuwe garage helemaal vol 
is. De kans hierop is ’s nachts het grootst, overdag zou een overschot aan 
parkeerplaatsen zijn. Reclamanten achten dit onrealistisch. Kantoren zijn leidend voor 
de parkeervraag overdag op werkdagen, terwijl de gehanteerde parkeernorm vrij laag 
is. Voor 7.700 m2 kantoorruimte zijn zodoende slechts 53 parkeerplaatsen nodig. 
Reclamant betoogt dat van verkeerde aannames is uitgegaan, namelijk dat bezoekers 
niet per auto zullen komen en dat alle bedrijven een stringent parkeerbeleid zullen 
hanteren.

Reactie
In het rapport van Goudappel Coffeng is ten eerste uitgegaan van de gemeentelijke 
parkeernorm voor kantoren ín het centrumgebied. Het Rotterdamse parkeerbeleid is er 
op gericht dat bezoekers van centrumvoorzieningen zoveel als mogelijk met het 
openbaar vervoer komen of in openbare parkeergarages parkeren. Achterliggende 
gedachte bij dit beleid is dat een hoge parkeernorm centrumbezoekers onnodig 
uitnodigt om met de auto naar het centrum te komen. Ten tweede is in genoemd 
rapport met aanwezigheidspercentages gerekend om het hoogste gelijktijdig 
benodigde aantal parkeerplaatsen te bepalen. Eén van de getrokken conclusies is dat 
er overdag een overschot aan parkeerplaatsen zal zijn.
Ondanks dat reclamant deze uitkomst als onrealistisch aanmerkt, is de 
parkeerbehoefte op basis van kennis en ervaring berekend door een deskundig 
bureau. Wij hebben vastgesteld dat het onderzoek zorgvuldig is uitgevoerd en dat de 
uitkomsten een juist beeld van de parkeerbehoefte weergeven. De stelling dat van
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verkeerde aannames zou zijn uitgegaan, wordt overigens niet verder onderbouwd. 
Bovendien is het heel reëel om ervan uit te gaan dat eventuele kantoren in het 
plangebied een stringent parkeerbeleid zullen hanteren, nu het Rotterdamse 
parkeerbeleid hier juist op is gericht.

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze ongegrond te verklaren.

B12. Gebruik inpandige parkeerplaatsen
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamanten 21 t/m 
23, 29, 30, 39, 42, 45 t/m 49, 52, 60.

Samenvatting van de zienswijze
Reclamanten verzoeken om een verplichting op te nemen voor gebruikers I bewoners 
van het nieuwe complex tot huur/koop van een inpandige parkeerplaats. Zonder een 
dergelijke verplichting zal de parkeerdruk in de Houtlaan toenemen.

Reactie
In artikel 8.1 van de planregels is de (voorwaardelijke) verplichting opgenomen om in 
voldoende parkeergelegenheid op eigen terrein te voorzien. Daarmee is 
publiekrechtelijk geborgd dat voor toekomstige bewoners I gebruikers van het complex 
genoeg parkeerruimte bestaat. Het wordt niet nodig geacht - los van de 
publiekrechtelijke mogelijkheid daartoe - om hier nog aanvullende eisen te stellen, 
zoals reclamanten verzoeken. Bovendien is het aannemelijk dat de te realiseren 
inpandige parkeerplaatsen juist door de gebruikers I bewoners van het complex zullen 
worden gebruikt, te meer omdat sprake is van betaald parkeren en dat toekomstige 
bewoners geen aanspraak kunnen maken op een parkeervergunning voor het 
Scheepvaartkwartier.

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze ongegrond te verklaren.

B13. Touringcars
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamanten 1, 6, 9, 
17, 56.

Samenvatting van de zienswijze
Reclamanten merken op dat in bijlage 1 van het rapport van Goudappel Coffeng ten 
onrechte geen rekening is gehouden met touringcars. Deze behoren tot de categorie 
“zware vrachtwagens”, aldus reclamanten. Touringcars zorgen voor extra parkeerdruk 
(parkeerterrein bij de Spido) en hebben ook een nadelig effect op de 
verkeersafwikkel ing.

Reactie
De extra parkeerdruk op het parkeerterrein bij de Spido valt buiten het kader van dit 
bestemmingsplan. In het verkeerskundig onderzoek van de gemeente Rotterdam is 
realtime data uit verkeerslichtenînstallaties gebruikt om verkeersintensiteiten en 
verkeersstromen te bepalen. Ook touringcars zijn in deze gegevens opgenomen.
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Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze ongegrond te verklaren.

B14. Kruispunt Scheepstimmermanslaan I Westersingel
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamanten 3, 7,
13, 17, 19.

Samenvatting van de zienswijze
Gesteld wordt dat het kruispunt Scheepstimmermanslaan ì Westersingel met 
Vasteland l Westzeedijk het bestaande aanbod van verkeer al niet kan verwerken. Met 
name in de avondspits doen zich hier problemen voor. Ook wanneer sprake is van een 
periodieke sluiting van de Maastunnel.

Reactie
Ven/vezen wordt naar onze reactie onder B1 evenals het memo “Zienswijzen 
ontwerpbestemmingsplan Gedempte Zalmhaven verkeersafwikkeling".

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze ongegrond te verklaren.

B15. Calamiteiten
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamanten 7, 14, 
38, 40, 53,71,73.

Samenvatting van de zienswijze
Reclamanten maken zich zorgen over de bereikbaarheid in geval van calamiteiten. Te 
denken valt aan overstroming van het buitendijks gebied.

Reactie
De uitgevoerde verkeersonderzoeken laten zien dat ook na ontwikkeling van de 
Zalmhaventoren sprake zal zijn van een aanvaardbare verkeersontsluiting. Het gebied 
is bereikbaar via de Scheepstimmermanslaan, maar in geval van calamiteiten ook via 
de route Westerkade - Parkkade - Parkhaven.

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze ongegrond te verklaren.

C. Stedenbouw

C1. Bouwvolumes, stedenbouwkundige inpassing
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamanten 1 t/m 6, 
9, 11, 13, 16, 18 t/m 23, 25, 27, 29, 30, 33 t/m 37, 39, 41, 42, 44 t/m 50, 52, 56, 58 t/m 
60, 63, 65 t/m 67, 69, 72, 73.

Samenvatting van de zienswijze
Het bestemmingsplan biedt ruimte aan enkele grote bouwvolumes. Hoewel in de 
plantoelichting staat dat de hoge woontoren als een verbindend element werkt tussen
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enerzijds het Scheepvaartkwartier en anderzijds de hoogbouwzone vanaf de 
Schiekade naar de Kop van Zuid, zien reclamanten niet in waarom een dergelijk 
element ruim 200 meter hoog moet zijn. Verwacht mag ook worden dat aan een 
dergelijk bouwwerk hoge eisen worden gesteld ten aanzien van vormgeving en 
detaillering, hetgeen reclamanten niet terug zien.
Afgevraagd wordt op welke wijze het bouwplan stedenbouwkundig gezien nog aansluit 
op de waardevolle structuren van het Scheepvaartkwartier. Het complex staat in schril 
contrast met de woningen aan de Van Vollenhovenstraat. De hoogbouw doorbreekt het 
bestaande karakter van de wijk. De ontwikkeling voorziet in een massaal hoog en 
gesloten front tussen de Van Vollenhovenstraat en het Willemsplein. Van een toetsing 
aan de Koepelnota is geen sprake geweest en Bureau Monumenten is niet bij de 
ontwikkeling betrokken. Ook wordt gesteld dat de woontoren van 190 meter te dicht op 
de Hoge Erasmus komt te staan.
Opgemerkt wordt verder dat de Zalmhaventoren meer naar het oosten zou moeten 
worden gesitueerd om überhaupt een verbinding tussen de hoogbouwzone en de Kop 
van Zuid te kunnen vormen.

Reactie
Net als De Hoge Heren en de Hoge Erasmus, ligt het plangebied voor de nu beoogde 
ontwikkeling niet in het beschermd stadsgezicht van het Scheepvaartkwartier, maar 
grenst het eraan. Dit betekent dat de eisen die een beschermd stadsgezicht aan 
nieuwbouw stelt, niet gelden voor de project!ocatie. In de Welstandsnota Rotterdam is 
bovendien geen overgangsgebied opgenomen voor het beschermd stadsgezicht. 
Vanuit welstandseisen wordt het plangebied dus niet beïnvloed door het beschermd 
stadsgezicht van het Scheepvaartkwartier. In het verlengde hiervan vereist de 
Welstandsnota niet dat voor het plangebied specifiek overleg met Bureau Monumenten 
moet plaatsvinden.

Zoals in de reactie onder A3 is aangegeven, ligt de locatie Zalmhaven in de 
hoogbouwzone en heeft het zicht op de rivier. Daarmee is het plangebied een 
bijzonder geschikte locatie voor een hoge toren. Door het verschil in hoogtes en de 
positionering ten opzichte van elkaar, ontstaat een interessante samenhang tussen de 
bestaande torens De Hoge Heren, de Hoge Erasmus en de nieuwe Zalmhaventoren. In 
een breder perspectief leggen deze torens ook een relatie met de torens aan de 
overzijde van de rivier, zoals de Maastoren, De Rotterdam, WPC, New Orleans en 
Montevideo.

Anders dan reclamanten stellen, leidt de ontwikkeling niet tot een massaal hoog en 
gesloten front tussen de Van Vollen hoven straat en het Willemsplein. Uitgangspunt is 
immers om in de plint een representatieve, open voorkant te realiseren met 
commerciële voorzieningen zoals horeca, dienstverlening en cultuur en ontspanning. 
Een andere invulling van de plint met bijvoorbeeld woningen behoort echter ook tot de 
mogelijkheden.

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze ongegrond te verklaren.

C2. Welstandsnota
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Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamant 67. 

Samenvatting van de zienswijze
Gesteld wordt dat voor de gronden ten oosten van het aangewezen beschermd 
stadsgezicht is bepaald dat deze worden getoetst aan de criteria voor rivierlocaties. 
Relevante uitspraak is dat de bebouwing van rivierlocaties gemiddeld tussen de vijf en 
tien lagen hoog mag zijn, met hier en daar een uitschieter. Met de bestaande 
bebouwing is de ruimte, voor zover die er al is binnen de welstandsnota, opgebruikt.

Reactie
Reclamant merkt terecht op dat de voorgenomen ontwikkeling wordt getoetst aan de 
gebiedsgerichte criteria voor ‘Rivierlocaties’. Kenmerkend voor rivierlocaties zijn de 
grote woon en/of werkgebouwen, soms met publieksvoorzieningen aan de oever van 
de Maas, aan delen van havens of voormalige havenbekkens. De hoge torens die hier 
voorkomen hebben enorme invloed op grote delen van het rivierenlandschap, op 
elkaar en op Rotterdam als geheel. Bebouwing in een rivierlocatie is daardoor steeds 
op verschillende schaalniveaus deel van een ensemble. Dit geldt zowel als onderdeel 
van de directe omgeving, als onderdeel van de rivierzones als samenhangend gebied 
en als onderdeel van de Rotterdamse skyline. De Welstandsnota is evenwel niet 
relevant in het kader van een bestemmingsplan. Hieraan zal te zijner tijd het bouwplan 
worden getoetst.
Over het voornemen om het plangebied te herontwikkelen is, naar aanleiding van het 
oude bouwplan, tussen september 2002 en februari 2008 veelvuldig overlegd met de 
Commissie voor Welstand en Monumenten. Uiteindelijk heeft dat geresulteerd in een 
positief advies. Ook de Welstandscommissie zag in dat een hoge toren bijdraagt aan 
de verdere ontwikkeling van de stadsas. Een aanpassing van de Zalmhaventoren 
(slanker) en een andere kleurstelling werden eveneens positief beoordeeld.
Gelet op het eerder gegeven positieve advies en een verdere aanpassing van het 
bouwplan, waar de onderbouw van 30 tot 65 meter is vervangen door twee slanke 
woongebouwen van 70 meter, bestaat voor ons geen aanleiding om op voorhand te 
veronderstellen dat er vanuit welstand bezwaren zouden zijn tegen de voorgenomen 
ontwikkeling.

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze ongegrond te verklaren.

C3. Groenvoorziening in de Houtlaan
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamanten 2, 3, 
12, 21 t/m 23, 25, 29, 30, 34, 35, 37, 39, 42, 45 t/m 49, 52, 53, 56, 59, 60, 69, 72.

Samenvatting van de zienswijze
De Houtlaan is een groene straat. Door uitvoering van het bestemmingsplan 
verdwijnen 22 bomen en 250 m2 aan groenvoorziening, onder andere het parkje van de 
Gedempte Zalmhaven dat een voor de wijk belangrijke maatschappelijke functie 
vervult. De stelling dat de bomenvoorraad gelijk blijft wordt ontkracht door de 
bouwtekeningen. Gesteld wordt dat het groen een belangrijke functie vervult, onder 
andere voor de afvoer van neerslag, de luchtkwaliteit en tegen de hitte in de stad.
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Hoewel de ontwikkeling (deels) voorziet in een groen dak, zullen veel huidige 
bewoners in de toekomst geen groen uitzicht meer hebben.
Reclamanten stellen voor om het nieuw te bouwen complex enkele meters naar het 
noorden op te schuiven, waardoor het bestaande groen kan worden gehandhaafd. Ook 
wordt voorgesteld om de plint van de nieuwbouw smaller te maken. Zulke wijzigingen 
komen ten goede aan het leefklimaat in de Houtlaan.

Reactie
In tegenstelling tot wat is aangegeven op de verbeelding van het 
ontwerpbestemmingsplan, zal aan de zijde van de Houtlaan het bouwvlak worden 
beperkt tot de kadastrale grens van het eigendom van Zalmhaven C.V. (zie ook de 
reactie onder C4). Dat betekent dat aan de zijde van de Houtlaan voldoende ruimte 
bestaat om een goede inrichting van de openbare ruimte te realiseren. Uiteraard zal bij 
het ontwerp van de openbare ruimte en de Houtlaan onderzocht worden of handhaving 
van bestaande bomen of vergroening met nieuwe planten en bomen mogeiijk is.
Aan de zijde van de Gedempte Zalmhaven zal de omvang van het huidige park worden 
gehandhaafd, met dien verstande dat hier tijdens de bouw (dus tijdelijk) een 
bouwplaats zal zijn. Voor zover mogelijk en mits veilig zal er ook in de bouwperiode 
een speeltuin zijn. Na de bouw van het complex zal voor het park een nieuwe inrichting 
worden ontworpen, afgestemd op de bebouwing en rekening houdend met de wensen 
van de omwonenden.

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze ongegrond te verklaren.

C4. Inrichting van de Houtlaan, ligging rooilijn
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamanten 12, 18, 
21 t/m 25, 27, 29, 30, 34, 35, 39, 42, 45 t/m 49, 51,52, 58, 59, 60, 68, 72.

Samenvatting van de zienswijze
Uit de planverbeelding blijkt dat de projectontwikkelaar de mogelijkheid heeft om tot 
aan de rand van de bestrating van de Houtlaan te bouwen. Zodoende komt de nieuwe 
rooilijn te liggen ter hoogte van hostel Room. Deze verlegging van de rooilijn heeft 
ingrijpende consequenties. Zo wordt de Houtlaan een zeer smalle straat (verschillende 
reclamanten spreken over de ‘Houtsteeg') met slechts beperkte ruimte voor alle 
verkeersdeelnemers. Reclamanten berekenen bijvoorbeeld een rijbaan die circa 3,0 
meter breed zal zijn, voor zowel (vracht)auto’s als fietsers. Gesteld wordt dat de 
doorstroming en de verkeersveiligheid in het geding komen.
Afgevraagd wordt ook waarom het plangebied groter is dan de eigendom van 
Zalmhaven CV. Reclamanten verzoeken verder om meer aandacht te besteden aan 
fietsparkeervoorzieningen en het verdelen van het verkeer (bewoners, bezoekers, 
leveranciers e.d.) over het gehele complex. De veranderde ligging van de rooilijn leidt 
tot complicaties.

Reactie
Gelijk zoals reclamanten opmerken, biedt het ontwerpbestemmingsplan de 
mogelijkheid om bij de Houtlaan tot op de grens van de bestemming Gemengd te 
bouwen ^ rand van de Houtlaan). Hiermee is in het ontwerpbestemmingsplan meer
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ruimte opgenomen dan strikt noodzakelijk is voor de ontwikkeling van het project. Dit 
omdat de uitkragende balkons en luifels ook binnen het bestemmingsvlak mogelijk 
werden gemaakt. Het is derhalve nooit de bedoeling geweest om de bebouwing tot op 
de rand van de Houtlaan mogelijk te maken, mede vanwege de door appellanten naar 
voren gebrachte effecten. Gelet op het vorenstaande wordt een aanpassing van het 
bouwvlak voorgesteld. De rooilijn wordt naar het noorden verschoven en komt in het 
verlengde van de rooilijn van de Zalmhaventoren te liggen. Aldus kan de voorgenomen 
ontwikkeling uitsluitend binnen de kadastrale grenzen van de gronden van Zalmhaven 
C.V. worden gerealiseerd. Daardoor zal een ruim voorgebied met een breedte van 
circa 8,60 meter overblijven tussen de nieuwe bebouwing en de huidige rijbaan. De 
huidige breedte van de rijbaan bedraagt circa 3,45 meter. Tussen de gevel van hostel 
Room en de gevel van het pand waarin Bulthaup is gevestigd, is de straat ongeveer 
9,80 meter breed. Eventueel uitkragende balkons of luifels worden dan mogelijk 
gemaakt buiten het bouwvlak, maar zullen nooit ten koste gaan van de openbare 
ruimte op straatniveau.
De toegang naar de parkeergarage en de inrichting van de openbare ruimte worden 
niet vastgelegd in het bestemmingsplan. De toegang van de parkeergarage zal worden 
bepaald in het bouwplan en worden vastgelegd in de omgevingsvergunning voor de 
activiteit bouwen'. Vooralsnog is in het ontwerp van de bebouwing gekozen voor één 
entree naar de parkeergarage, die zich in het gebouw opsplitst in een garagedeel voor 
de toren en een garagedeel voor de lagere bebouwing. Daardoor zal de gevel aan de 
Houtlaan niet worden gedomineerd door meerdere entrees. De garage zal binnenin de 
bebouwing worden gesitueerd, zodat de parkeerplaatsen nagenoeg aan het zicht 
worden onttrokken. Hoe de openbare ruimte er uit zal gaan zien, zal te zijner tijd 
worden bepaald in een inrichtingsplan, waarbij in overleg met de omwonenden zeker 
ook aandacht zal worden besteed aan opstelruimte voor auto’s die de parkeergarage 
van de Zalmhaventoren in gaan en eventuele fietsvoorzieningen in de buitenruimte. 
Voor de toekomstige bewoners en gebruikers van de nieuwbouw zullen overigens 
fietsvoorzieningen in het gebouw worden opgenomen.

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze deels gegrond te verklaren en de grens van het 
bouwvlak, aan de zijde van de Houtlaan, te verleggen.

C5. Hoogte van de plint
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamant 12. 

Samenvatting van de zienswijze
Reclamanten stellen voor om de plint van de nieuwbouw niet hoger te maken dan twee 
tot drie woonlagen. Het dak van de plint kan voorzien worden van een park, een 
speeltuin of horeca die toegankelijk zullen zijn voor de wijk. Hierdoor ontstaat meer 
ruimte en zal meer groen aanwezig zijn.

Reactie
De plint van de nieuwbouw aan de Houtlaan en aan de Gedempte Zalmhaven is 
maximaal 20 meter hoog en daarmee nagenoeg gelijk aan de hoogte van de huidige 
bouwhoogte. De bebouwing aan de zuidzijde van de Houtlaan heeft een 
gedifferentieerde hoogte van 15,50 meter tot ruim 26,50 meter. De hoogte van de plint
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van de voorgenomen nieuwbouw past hier goed in. Aan de zijde van de Gedempte 
Zalmhaven zijn de twee torens van net geen 70 meter zo gepositioneerd dat veel meer 
transparantie en doorzicht is vanaf het woongebouw Gedempte Zalmhaven naar de 
bovenste verdiepingen van de woningen aan de zuidzijde van de Houtlaan en verder 
naar de hoogbouw van de Wilhelminapier.

Het voorstel om het aantal lagen in de plint aan de Houtlaan en de Gedempte 
Zalmhaven tot twee of drie lagen te beperken, zou betekenen dat er alleen eenzijdig 
georiënteerde woningen (NB. aan de zijde van de Gedempte Zalmhaven alleen 
oriëntatie op het noorden) kunnen worden gerealiseerd. Stedenbouwkundig gezien 
wordt dat niet wenselijk geacht. Bovendien wordt in het plan de buitenruimte aan de 
zijde van de Gedempte Zalmhaven niet verkleind.

Tenslotte wordt erop gewezen dat het plan de mogelijkheid biedt om het dak groen in 
te richten.

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze ongegrond te verklaren.

C6. Functies in de plint
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamanten 35, 51, 
72.

Samenvatting van de zienswijze
Reclamanten merken op dat aan de zijde van de Houtlaan en aan de twee zijkanten 
geen sprake zal zijn van alzijdigheid. Met andere woorden, er zullen wel achterkanten 
ontstaan. Zo wordt de zijde van de Houtlaan een bevoorradings'/servicestraat en zijn 
alle uitgangen van de parkeergarage daarop gericht.

Reactie
In de reactie onder C4 is ingegaan op het ontwerp van de bebouwing aan de zijde van 
de Houtlaan en is aangegeven dat sprake zal zijn van één entree naar de 
parkeergarage. Zodoende wordt het gevelbeeld van de Houtlaan niet gedomineerd 
door meerdere entrees en bestaat voldoende ruimte voor andere functies. Bovendien 
komt er een inpandige expeditie ruimte, zodat het laden en lossen niet op (de rand van) 
de Houtlaan plaatsvindt.

Voor wat betreft de bebouwing aan de achterzijde van de percelen aan de Van 
Vollenhovenstraat, aan de zuidwestzijde van het complex, zal sprake blijven van een 
achterkant. Aangezien deze zijde van het complex niet grenst aan openbaar gebied, 
ligt het niet voor de hand om hier plintfuncties en/of voordeuren te realiseren. 
Hoogstwaarschijnlijk komt hier een uitgang van een inpandige fietsenstalling die 
vervolgens ontsluit op de Gedempte Zalmhaven.

Omdat in de tekst van de plantoelichting staat dat “alzijdige voorkanten” gerealiseerd 
worden (pagina 18 en 24), bestaat aanleiding om deze zienswijze deels gegrond te 
achten en de plantoelichting hierop aan te passen.
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Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze deels gegrond te verklaren en de plantoelichting aan 
te passen door het schrappen van het woord ‘'alzijdig".

C7. Beperking uitzicht, zoninval en lichtinval
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamanten 2 t/m 5,

Samenvatting van de zienswijze
Verwacht wordt dat de ontwikkeling van de Zalm haven toren voor veel omwonenden 
het uitzicht belemmert, evenals de lichtinval (in de huizen) en de zoninval (op de 
balkons). Het hoge gebouw zal schaduw en kou met zich meebrengen. Ten aanzien 
van het uitzicht wordt verzocht om aan te geven welke belangenafweging heeft 
plaatsgevonden om op zo’n korte afstand nieuwe, massale bebouwing toe te staan.

Reclamanten stellen dat de bezonningsstudie een te rooskleurig beeld geeft. Ten 
onrechte is niet uitgegaan van de maximale mogelijkheden van het bestemmingsplan 
(hoogte en oppervlak nieuwe bebouwing). Uit een contra-expertise komt naar voren dat 
de bezonning met meer dan drie uur per dag zal afnemen, zodat die voor een groot 
aantal appartementen onder het algemeen toelaatbaar minimum van twee uur per dag 
terecht komt. Ook de Hoogbouwvisie van de gemeente Rotterdam gaat in principe uit 
van twee uur. In de plantoelichting wordt ten onrechte uitgegaan van een gemiddelde 
afname; dat is niet in overeenstemming met (het doel van) de Hoogbouwvisie. De 
effecten op de zuidgevel van het appartementsgebouw aan de Gedempte Zalmhaven 
zijn groot.
Een reclamant vindt het onbegrijpelijk dat hoogbouw boven de 70 meter uitsluitend 
getoetst wordt aan de Hoogbouwvisie 2011 en niet aan de Regels voor bezonning van 
woningen in de binnenstad. Beide regelingen hanteren namelijk een ander 
toetsingskader (gevels versus openbare ruimte).

De ontwikkeling van de Zalmhaventoren zal voor een aantal omwonenden het vrije 
uitzicht deels belemmeren, maar door een aanpassing van het bouwplan en 
afstemming daarop van de planregels worden doorzichten vanuit De Hoge Heren en 
de Gedempte Zalmhaven beter behouden. Eén en ander blijkt duidelijk uit de 
schematische weergave zoals opgenomen in de plantoelichting (pagina 23, afbeelding 
6). Daaruit blijkt dat met belangen van omwonenden rekening is gehouden, waarbij in 
ogenschouw moet worden genomen dat uit vaste rechtspraak voortvloeit dat geen 
recht op vrij uitzicht bestaat.

Ten aanzien van bezonning is in de Hoogbouwvisie 2011 (pagina 29) het volgende 
bepaald:

“In de gebieden en plekken die zijn aangewezen, de zogenaamde 
sunspots, mag géén verslechtering plaatsvinden binnen de aangewezen 
tijden van het gebruik, Daarnaast zijn er plekken die een specifieke dan 
wel representatieve kwaliteit hebben voor de stad en waar zon belangrijk 
is. Hier mag de schaduw maximaal toenemen met 1 uur binnen de

7, 10, 12 t/m 14, 18 t/m 20, 25, 27, 34, 35, 37, 44, 50, 53, 56, 62, 64, 66, 67, 70, 72, 73. 

Reactie
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aangegeven tijden. De overìge gebieden, met straten en bestaande 
gebouwen met woningen en winkels, die buiten de aangewezen plekken 
vallen mogen maximaal 2 uur extra schaduw hebben t.o.v, de huidige 
situatie. De genoemde tijden gelden binnen de maatgevende periode (21 
maart tot 21 september) en gelden vanaf de Rotterdamse laag 
(onderbouw)."

Uit de op pagina 30 en 31 opgenomen afbeeldingen blijkt dat het plangebied niet als 
sunspot is aangewezen, noch een specifieke dan wel representatieve kwaliteit voor de 
stad heeft en waar zon belangrijk is.

In dat onderzoek van Witteveen en Bos wordt aangegeven dat met name op de 2B t/m 
de 5e woonlaag sprake zou zijn van te weinig zon. Echter, de bezonning op de gevels 
van woningen dient conform de gemeentelijke uitgangspunten uit de Regels voor 
bezonning van woningen in de binnenstad van Rotterdam te worden berekend op een 
hoogte van 0,75 meter van de onderste woonlaag. De genoemde 2S t/m 5e verdieping 
behoren dan ook niet binnen het te hanteren toetsingskader. Uit aanvullende 
berekeningen volgt dat ter hoogte van de onderste woonlaag ruimschoots wordt 
voldaan aan het criterium uit de Regels voor bezonning van woningen in de binnenstad 
van Rotterdam van ten minste 2 mogelijke bezonningsuren per dag in de periode van 
19 februari tot 21 oktober.

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze ongegrond te verklaren.

D. Sectorale aspecten, milieu 

D1. Windhinder
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamanten 3, 4, 5, 
7 t/m 10, 12 t/m 14, 18 t/m 25, 29, 30, 34, 35, 37, 39 t/m 42, 45 t/m 54, 56, 58 t/m 63, 
66, 68, 70 t/m 73.

Samenvatting van de zienswijze
Het windhinderonderzoek levert de nodige vraagtekens op. De uitkomst van dat 
onderzoek luidt: “Op de Houtlaan nabij het plangebied blijft het windklimaat ‘goed”’. Uit 
de cijfers in het rapport van Peutz blijkt evenwel dat het windklimaat aanzienlijk 
verslechtert, met name aan het begin van de Houtlaan. Verder is niet duidelijk of de 
ontwikkeling van de Willemstoren in het uitgevoerde onderzoek is betrokken. 
Verscheidene reclamanten geven aan dat zich in de bestaande situatie al windhinder 
voordoet, bijvoorbeeld rond de ingang van De Hoge Erasmus. Gesproken wordt over 
een trekgat. Dat levert gevaarlijke situaties op voor fietsers en voetgangers, aldus 
reclamanten. Getwijfeld wordt dan ook of het uitgevoerde modelonderzoek wel aansluit 
op de werkelijkheid. Voorts staat deze windhinder in de weg aan het doel van de 
gemeente om tot een aantrekkelijke woonstad te komen.
Verder wordt opgemerkt dat het windhinderonderzoek niet aansluit op de maximale 
mogelijkheden van het bestemmingsplan. Zo is een gebouw van 185 meter hoog 
onderzocht, terwijl de Zalmhaventoren 190 meter mag worden en een architectonische
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afwerking ís toegestaan. De windhinder zal ernstiger zijn dan de resultaten van het 
onderzoek.
Verzocht wordt om nader te onderzoeken met welke maatregelen (plaatsing, vorm, 
reliëf, materiaal van de toekomstige bebouwing) windhinder kan worden voorkomen of 
beperkt. Dergelijke maatregelen dienen via de planregels te worden geborgd.

Reactie
In de conclusie van het windhinderonderzoek wordt met 'nabij' gedoeld op een plek in 
het midden van de Houtlaan, vlak voor het plangebied. Ter hoogte van de te realiseren 
Willemstoren aan het begin van de Houtlaan, die in het onderzoek betrokken is (zie 
afbeelding pagina 12 en figuur 2 en 3), is het windklimaat inderdaad slecht en blijft het 
slecht. Deze situatie ís reeds op grond van het huidige planologisch regime 
toegestaan, de ontwikkeling van de Zalmhaventoren brengt hierin geen verandering. 
Hetzelfde geldt voor het windklimaat ter hoogte van de entree van De Hoge Heren. In 
de huidige situatie is het windklimaat hier slecht en in de toekomstige situatie ook. Het 
treffen van voorzieningen bij het bouwplan Zalmhaven met als doel om de 
windklimaatsituatie ter hoogte van de entree van de Hoge Heren of ter hoogte van de 
Willemstoren te verbeteren tot een goed windklimaat, is niet reëel en valt buiten het 
kader c.q. de opgave van dit bestemmingsplan.
Ten aanzien van de hoogte van 185 meter ten opzichte van de toegestane 
bouwhoogte van 190 meter, wordt door Peutz opgemerkt dat een dergelijk relatief klein 
verschil op grote hoogte een niet noemenswaardige invloed zal hebben op het 
loopniveau.
Omdat uit onderzoek blijkt dat het windklimaat op de Houtlaan goed blijft, wordt het niet 
noodzakelijk geacht om in de planregels maatregelen voor te schrijven die windhinder 
kunnen voorkomen of beperken.

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze ongegrond te verklaren.

D2. Windhinder, contra-expertise
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamanten 34, 35, 
53, 70, 72.

Samenvatting van de zienswijze
Reclamanten hebben een contra-expertise laten uitvoeren over de te verwachten 
windeffecten. Uitkomst van dit tegenonderzoek is dat de beoordeling van de resultaten 
en de getrokken conclusies (in het onderzoek van Peutz) niet correct zijn.
Een reclamant merkt op dat het windtunnelonderzoek ten onrechte beperkt is tot het 
windklimaat op maaiveldniveau, aangezien gedeelten van de eerste verdieping, het 
balkon op de vijfde verdieping en het dak van een aangrenzend gebouw in gebruik zijn 
als verbiijfsgebied. Afgevraagd wordt tevens of het mogelijk blijft om de ramen van dat 
gebouw parallel open te zetten en of hier voldoende onderzoek naar gedaan is.

Reactie
Reclamanten hebben bureau Actiflow gevraagd om een second opinion uit te voeren 
op de door Peutz uitgevoerde studie ten aanzien van windhinder en windgevaar. 
Actiflow heeft hiervoor geen aanvullende berekeningen of metingen uitgevoerd. In een
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rapport wordt een aantal kanttekeningen geplaatst bij de uitgangspunten en uitkomsten 
van het windhinderonderzoek zoals bureau Peutz dat heeft uitgevoerd.
Bij brief van 8 januari 2016 (kenmerk MN/MN/CJ/HF 2812-4-BR) heeft bureau Peutz 
een deskundige reactie gegeven op de kanttekeningen die in de second opinion naar 
voren gebracht zijn. Dit leidt tot een kleine aanpassing van het onderzoek. Wij 
onderschrijven de door bureau Peutz gegeven reactie en zijn dan ook van oordeel dat 
de uitkomsten van het windhinderonderzoek verder niet meer ter discussie kunnen 
staan.

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze ongegrond te verklaren.

D3. Luchtkwaliteit(1)
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamanten 3, 16, 
19, 21 tfm 23, 25, 29, 30, 34, 35, 39, 42, 45 t/m 49, 52, 53, 56, 60, 62, 64, 66, 67, 72.

Samenvatting van de zienswijze
In het onderzoek naar luchtkwaliteit is uitgegaan van de uitkomsten van het 
verkeersonderzoek (aantal verkeersbewegingen, samenstelling van het verkeer). 
Verwacht wordt dat het verkeersonderzoek naar aanleiding van ingediende zienswijzen 
wordt aangepast, zodat ook het onderzoek naar luchtkwaliteit opnieuw uitgevoerd moet 
worden. Omdat de hoeveelheid fijnstof zal toenemen, wordt de wijk er ongezonder op. 
Verder wordt opgemerkt dat de gemiddelden van het totale plan de grenswaarden niet 
overschrijden, maar dat deze algemene uitspraak onvoldoende is. De pieken in de 
Houtlaan zullen de gemiddelden namelijk wel overschrijden en daarmee ook de 
grenswaarden. In de plantoelichting wordt onvoldoende ingezoomd op de toename van 
het aantal voertuigen en de gevolgen daarvan voor de gezondheid van de direct 
omwonenden. Ten onrechte wordt geen aandacht besteed aan de effecten van al het 
vrachtverkeer dat nodig is voor sloop en nieuwbouw.

Reactie
De ingediende zienswijzen op het verkeersonderzoek van Goudappel Coffeng hebben 
geen aanleiding gegeven om dat onderzoek aan te passen. Het berekende aantal extra 
verkeersbewegingen evenals de samenstelling van het verkeer blijven dan ook gelijk, 
zodat een aanpassing van het onderzoek naar luchtkwaliteit niet noodzakelijk wordt 
geacht.
Anders dan reclamanten veronderstellen, voldoet de luchtkwaliteit aan de wetteiijk 
gestelde grenswaarden. Zo bedragen de achtergrondconcentraties PM10 en NO2 

volgens de Grootschalige Concentratiekaart Nederland van het Rijksinstituut voor 
Volksgezondheid en Milieu in 2015 25,0 pg/rn3 respectievelijk 33,3 pg/m3. In 2030 
bedraagt de achtergrondconcentratie PM10 22,8 pg/rn3; voor NO2 is dit een concentratie 
van 24,7 pg/m3. Gesteld kan worden dat ter hoogte van de voorgenomen ontwikkeling 
de concentratiewaarden ruim onder de grenswaarden zijn gelegen. Het door 
reclamanten verwachte effect van het vrachtverkeer maakt dit niet anders; de 
concentratiewaarden zullen ruimschoots onder de grenswaarden blijven.

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze ongegrond te verklaren.
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D4. Luchtkwaliteit(2)
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamant 67. 

Samenvatting van de zienswijze
Reclamant betwijfelt of de gemeente een beroep kan doen op het NSL. Het bouwplan 
als zodanig maakt immers geen deel uit van het NSL. Voor zover dat wel het geval zou 
zijn, is het onzeker of de gemeente daarop een beroep kan doen. Artikel 5.12 lid 1 Wet 
milieubeheer bepaalt dat het NSL geldt voor een periode van vijfjaar. Weliswaar heeft 
de Staatssecretaris van l&M het NSL willen verlengen tot 1 januari 2017, maar de wet 
zelf laat die verlenging niet toe. Het plan mag de luchtkwaliteit dan ook niet 
verslechteren, wat onvoldoende uit de toelichting blijkt.

Reactie
In paragraaf 4.4 van de plantoelichting is ingegaan op het aspect luchtkwaliteit. 
Aangegeven is dat voor het bestemmingsplan een luchtkwaliteitsonderzoek is 
uitgevoerd door bureau Peutz (“Gedempte Zalmhaven te Rotterdam; Onderzoek 
luchtkwaliteit in het kader van herziening bestemmingsplan inclusief toetsing aan NSL, 
september 2015, rapportnummer HF 2812-3-RA-003”). Op pagina 7 van dat onderzoek 
staat het volgende:

“Het project Zalmhaven maakt onderdeel uit van “het in betekenende mate 
project nr. 1448” van het NSL/RSL: project Rotterdam Centrum/Kop van 
Zuid (bestaande uit 12.500 woningen en 600.000 m3 aan kantoren). In 
bijlage 4 is een overzicht van de programmaruimte per project 
opgenomen. Gedempte Zalmhaven heet Zalmhaven Urban. Voor de 
Gedempte Zalmhaven zijn 545 woningen en 30.000 m3 kantoor 
opgenomen. Uit het overzicht blijkt overigens dat er nog veel 
programmaruimte beschikbaar is voor andere projecten in Rotterdam 
Centrum. Uit het programma voor de Gedempte Zalmhaven volgt een 
verkeersaantrekkende werking van circa 2.700 motorvoertuigen per 
etmaal”.

Hieruit blijkt dat het project Gedempte Zalmhaven onder een iets andere naam in het 
NSL is opgenomen. Dat het programma niet meer helemaal overeen komt, is niet 
bezwaarlijk omdat het programma voor Zalmhaven Urban uitgaat van 2.700 
verkeersbewegingen terwijl het in het bestemmingsplan opgenomen programma leidt 
tot netto 1.803 extra verkeersbewegingen. Dit komt door een beperkte afname van het 
aantal woningen en een forse afname van kantooroppervlak. Omdat in het NSL-project 
ook nog extra ruimte is opgenomen, kan zonder meer gesteld worden dat de 
Gedempte Zalmhaven onderdeel uitmaakt van het NSL. Verder heeft bureau Peutz 
berekend dat de bijdrage van het plan voor NO2 en PM10 0,3 respectievelijk 0,2 pg/m3 
bijdraagt. Dat is minder dan de 1,2 pg/m3 die het mag bijdragen. Dus ook als het plan 
niet zou passen in het NSL of als het NSL niet meer van toepassing zou zijn, draagt 
het bestemmingsplan niet in betekenende mate bij c.q. worden de grenswaarden niet 
overschreden ten gevolge van dit bestemmingsplan.

Conclusie
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Wij stellen u voor deze zienswijze ongegrond te verklaren.

D5. Koersnota Luchtkwaliteit
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamanten 21 t/m 
23, 29, 30, 34, 35, 39, 42, 45 t/m 49, 52, 53, 60, 72.

Samenvatting van de zienswijze
Gesteld wordt dat de ontwikkeling van het bestemmingsplan niet in overeenstemming 
is met de Koersnota Luchtkwaliteit van 29 april 2015. De gezondheid van de bewoners 
van het Scheepvaartkwartier gaat ten koste van het imago van de stad (de hoogbouw).

Reactie
Voor de ontwikkeling van het bestemmingsplan Gedempte Zalmhaven is van belang 
dat voldaan wordt aan de wettelijk gestelde kaders. Zoals uit de reacties onder D3 en 
D4 kan worden afgeleid, voldoet de pianontwikkeiing aan de grenswaarden die in de 
Wet milieubeheer voor NO2 en PM10 zijn bepaald.
Van strijdigheid met de Koersnota Luchtkwaliteit is overigens geen sprake. In die nota 
presenteert het college van burgemeester en wethouders een nieuw perspectief voor 
de stad, waarbij het college aangeeft wat op korte en op lange termijn aan verbetering 
van de luchtkwaliteit wenselijk wordt geacht. Ook is hierin een voorstel opgenomen 
voor maatregelen om deze verbetering tot stand te brengen.

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze ongegrond te verklaren.

D6. Geluid
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamanten 16, 25, 
34, 35, 52, 56, 62, 67, 70, 72.

Samenvatting van de zienswijze
De rapportage over geluid is gebaseerd op het verkeersrapport van Goudappel 
Coffeng. Gesteld wordt dat als het verkeersonderzoek aangepast moet worden, 
hetzelfde geldt voor het akoestisch onderzoek.
Verder wordt opgemerkt dat de voorkeursgrenswaarden reeds overschreden worden 
en dat de geluidsoverlast zal toenemen. De gemeente dient juist extra inspanningen te 
verrichten om tot een acceptabel geluidsniveau en goede leefomgeving te komen.
Een reclamant verwacht dat de toegestane bebouwing, mede vanwege het feit dat 
deze deels met dove gevels moet worden uitgevoerd, voor een klankbordeffect op de 
gevels van De Hoge Heren zal zorgen. Ook wordt erop gewezen dat het gebruik van 
de daktuinen niet aan restricties onderhevig is, zodat er bijvoorbeeld horeca met 
muziek kan komen. Verzocht wordt om het gebruik van de daktuinen in het akoestisch 
onderzoek te betrekken of de mogelijkheden te beperkten.

Reactie
De ingediende zienswijzen op het verkeersonderzoek van Goudappel Coffeng hebben 
geen aanleiding gegeven om dat onderzoek aan te passen. Het berekende aantal extra 
verkeersbewegingen evenals de samenstelling van het verkeer blijven gelijk, zodat een 
aanpassing van het akoestisch onderzoek niet noodzakelijk wordt geacht.
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Het feit dat voor de nieuw te realiseren woningen de voorkeursgrenswaarden worden 
overschreden, betekent niet dat de voorgenomen ontwikkeling niet door kan gaan. In 
paragraaf 4.3 van de plantoelichting is uitvoerig ingegaan op het aspect geluid evenals 
het ontheffingenbeleid van de gemeente Rotterdam. Gebleken is dat, voor zover nodig, 
hogere grenswaarden kunnen worden verleend.
De verwachting van reclamanten dat de gevels van de nieuwbouw zullen leiden tot een 
klankbordeffect, wordt niet nader onderbouwd. Hoewel enig effect niet uitgesloten kan 
worden, achten wij het onwaarschijnlijk dat dit effect dermate groot is dat dit merkbaar 
zal zijn voor (de bewoners van) de woningen van onder andere De Hoge Heren, mede 
gezien de relatief beperkte geluidsbelasting op de gevels van de geprojecteerde 
bebouwing in het plangebied.
Reclamanten merken terecht op dat het gebruik van de daktuinen niet aan restricties 
onderhevig is. Om te voorkomen dat hierdoor hinder ontstaat, bijvoorbeeld door horeca 
met muziek, wordt voorgesteld om in de planregels te bepalen dat de daktuinen niet 
voor horeca mogen worden gebruikt.

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze deels gegrond te verklaren en in de planregels te 
bepalen dat de daktuinen niet voor horeca mogen worden gebruikt.

D7. Flora en fauna
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamant 16, 19,
35, 56, 59, 67, 72.

Samenvatting van de zienswijze
De aanbevelingen uit dit rapport dienen uitgevoerd te worden. Gesteld wordt dat 
regelmatig vleermuizen worden gezien. Een andere reclamant merkt op dat de bomen 
en klimop langs de erfscheiding met de panden aan de Van Vollenhovenstraat zullen 
verdwijnen, terwijl in de klimop vele huismussen broeden. De huismus betreft een 
bedreigde diersoort die op de Rode Lijst staat. Ook kan nog niet uitgesloten worden dat 
geen nesten van jaarrond beschermde vogels aanwezig zijn (zoals in de plantoelichting 
wordt gesteld).

Reactie
Het plangebied en de relevante omgeving is in 2015 gedurende het seizoen uitgebreid 
onderzocht op vleermuizen. Uit dit vleemnuizenonderzoek is gebleken, dat het 
plangebied slechts een geringe functie heeft voor de Gewone dwergvleermuis. 
Belangrijke functies zijn niet aangetroffen. Op de aanwezige vleermuizen in de ruimere 
omgeving heeft de voorgenomen herontwikkeling geen invloed. De conclusies van het 
vleermuizenonderzoek waren overigens nog niet bekend ten tijde van de 
terinzagelegging van het ontwerpbestemmingsplan. De desbetreffende paragraaf in de 
toelichting is hierop aangevuld.

Anders dan reclamant stelt, wordt door de herontwikkeling van het plangebied de 
aanwezige klimop langs de erfafscheiding met de panden aan de Van 
Vollenhovenstraat niet verwijderd. Daarnaast broedt een huismus alleen in zeer 
uitzonderlijke gevallen in de klimop; deze plant wordt alleen gebruikt als rustplaats. Uit
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het uitgevoerde flora- en fauna-onderzoek blijkt daarnaast dat in het plangebied geen 
nesten van jaarrond beschermde vogelsoorten aanwezig zijn.

Volledigheidshalve wordt gewezen op een onderzoek van januari 2016 waarbij de in 
het plangebied aanwezige bomen zijn geïnventariseerd (Buiting Advies, Opname 
bomen kantoorpand Gedempte Zalmhaven Rotterdam, kenmerk 16003). Hoewel een 
aantal bomen als beeldbepalend aangemerkt kan worden, is van monumentale bomen 
geen sprake. Genoemd onderzoek is bijgevoegd als bijlage 6.

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze ongegrond te verklaren en de plantoelichting op 
basis van het aanvullende onderzoek aan te passen.

D8. Bodem
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamant 35, 38, 
53, 54, 56, 67, 72.

Samenvatting van de zienswijze
Om het nieuwe complex te realiseren moet circa 105.000 m3 aan vervuilde grond 
worden afgegraven. Reclamanten verwachten gevolgen voor het grondwater en voor 
de gezondheid in de wijk. Bovendien kunnen gebouwen in de omgeving verzakken of 
scheuren als gevolg van de graafwerkzaamheden. Is daar onderzoek naar gedaan? 
Ondanks dat tijdens de inloopavond is aangegeven dat geen parkeerkelder wordt 
gerealiseerd, maakt het plan dat wel mogelijk. Gelet op de risico’s van ondergronds 
bouwen (grondwaterstand, verzakkingen) en de aanname dat dit niet is onderzocht, 
wordt verzocht om deze ondergrondse bouwmogelijkheid te schrappen.
Opgemerkt wordt verder dat de kosten van bodemsanering hoog kunnen oplopen, 
hetgeen de uitvoerbaarheid van het plan negatief beïnvloedt (financieel, tijd, 
beheersbaarheid).
Ten aanzien van het bodemonderzoek wordt gesteld dat het onderzoeksgebied te klein 
is genomen, aangezien de Willemspleinlocatie erbuiten is gelaten. Dit terwijl bekend ís 
dat bodemverontreiniging aanwezig is vanwege een gasfabriek.

Reactie
Gelijk zoals reclamanten opmerken, is tijdens de inloopavond aangegeven dat geen 
parkeerkelder wordt gerealiseerd. Er bestaat dan ook aanleiding om zowel de 
plantoelichting (paragraaf 4.1) als de regels hierop aan te passen, zodat geen 
ondergrondse bouwmogelijkheid voor bijvoorbeeld een parkeerkelder bestaat.
Volgens vaste jurisprudentie van de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van 
State (zie o.a. AbRvS 30 september 2015, 201403592/1/R4) zijn de aanwezigheid van 
verontreinigingen in de bodem, de noodzaak van sanering van verontreinigde locaties 
en de wijze waarop deze saneringen moeten worden uitgevoerd, geregeld in 
afzonderlijke wetgeving met eigen procedures, die in het kader van een 
bestemmingsplanprocedure niet ter beoordeling staan. Dat doet er niet aan af dat de 
raad volgens de Afdeling een bestemmingsplan niet mag vaststellen indien en voor 
zover de raad op voorhand in redelijkheid dient in te zien dat de aanwezige 
bodemverontreiniging aan de uitvoerbaarheid van het plan in de weg staat. Dit is in dit 
geval niet aan de orde gezien het navolgende.
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Het is algemeen bekend dat ter plaatse van de voorgenomen ontwikkeling sprake is 
van een bodemverontreiniging. Ten behoeve van de planontwikkeling zal hiermee 
rekening gehouden moeten worden. Zoals aangegeven is geen sprake van 
ondergrondse bouwwerken. Dat neemt niet weg dat maatregelen noodzakelijk zijn in 
het kader van het afvoeren van grond en/of bouwwerkzaamheden. Indien noodzakelijk 
wordt ook gesaneerd met inachtneming van het bepaalde in de Wet 
bodembescherming. Zoals in de plantoelichting is aangegeven, zijn hiervoor voldoende 
financiële middelen bij initiatiefnemers beschikbaar. De initiatiefnemers hebben als 
grondeigenaar het benodigde budget gereserveerd om het plangebied te saneren en 
eventueel een saneringsplan hiertoe op te stellen. De (financiële) uitvoerbaarheid van 
het plan komt hierdoor niet in het geding.

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze ongegrond te verklaren.

D9. Buitendijks bouwen
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamant 35, 56,
72.

Samenvatting van de zienswijze
Op pagina 50 van de plantoelichting staat dat buitendijks bouwen volledig voor 
rekening en risico plaatsvindt van de gemeente Rotterdam en de initiatiefnemer. 
Afgevraagd wordt welk risico de gemeente loopt. Bij extreem hoge waterstanden loopt 
een deel van het gebouw onder.

Reactie
Bij extreem hoge waterstanden kan de nieuwbouw inderdaad voor een deel onder 
water komen te staan. Met de vooroverlegreactie van Rijkswaterstaat is kenbaar 
gemaakt dat eventuele schade van hoge waterstanden niet voor rekening van 
Rijkswaterstaat komt. Om te voorkomen dat al te grote financiële en/of persoonlijke 
schade ontstaat, worden hoogwatergevoelige installaties op een minimale hoogte van 
3,90 meter boven NAP geplaatst. De gemeente loopt hierdoor geen risico’s.

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze ongegrond te verklaren.

D10. Besluit m.e.r.
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamanten 62, 70. 

Samenvatting van de zienswijze
Gesteld wordt dat uit de zienswijze van reclamanten blijkt dat het plan wel degelijk 
belangrijke nadelige gevolgen voor het milieu zal hebben. Zodoende is een m.e.r. 
beoordelingsprocedure noodzakelijk. Verder wordt opgemerkt dat in de plantoelichting 
een integrale beoordeling van de mogelijk nadelige gevolgen van het project voor het 
milieu, in relatie tot de selectiecriteria, ontbreekt. Daarmee is het voorgenomen besluit 
in strijd met artikel 2 lid 5 onder b van het Besluit m.e.r.

Reactie
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In de plantoelichting is aangegeven dat de voorgenomen ontwikkeling geen bijzondere 
elementen bevat die boven proportioneel bijdragen aan nadelige gevolgen voor het 
milieu. De herontwikkeling van het plangebied tot een gebied met een gemengd 
hoogstedelijk programma leidt namelijk niet tot belangrijke, negatieve milieugevolgen. 
In hetgeen (alle) reclamanten naar voren hebben gebracht met betrekking tot de 
milieuaspecten, wordt geen aanleiding gezien om de eerder uitgevoerde onderzoeken 
aan te passen. Zodoende zijn wij van mening dat terecht gesteld is dat voor het 
bestemmingsplan geen (formele) m.e.r.-beoordelingsprocedure noodzakelijk is en dat 
de in de plantoelichting opgenomen “vormvrije m.e.r.- beoordeling” volstaat.

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze ongegrond te verklaren.

D11. Rotterdam Climate Initiative
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamant 19. 

Samenvatting van de zienswijze
Het plan gaat in tegen de met het RCI benadrukte milieuaspecten. Zo zal een ernstig 
beperkte lichtinval tot meer energieverbruik leiden, neemt de hoeveelheid groen in de 
wijk af en zorgen de toenemende verkeersdruk en files voor een grotere C02-footprint.

Reactie
Een verminderde lichtinval en een beperkt toenemende verkeersdruk (zie reactie B1) 
zorgen inderdaad voor een grotere C02-footprint. Öok de afname van de hoeveelheid 
groen draagt hieraan bij, al is deze afname beperkt. Aan de zijde van de Gedempte 
Zalmhaven blijft de omvang van het huidige park gehandhaafd. Aan de zijde van de 
Houtlaan bestaat voldoende ruimte om een goede inrichting van de openbare ruimte te 
realiseren. Bij het ontwerp van de openbare ruimte wordt onderzocht of hier 
vergroening met planten en bomen mogelijk is. Uiteraard worden zoveel mogelijk 
bestaande bomen behouden. Hoe dan ook worden bij de herontwikkeling van het 
plangebied maatregelen toegepast die juist leiden tot een verkleining van de CO2- 
footprint. Te denken valt aan realisatie van daktuinen, een ten opzichte van de huidige 
situatie energiezuiniger gebouw en de aansluiting hiervan op het warmtenet. De 
herontwikkeling van het plangebied zal de doelstellingen van het RCI niet in de weg te 
staan.

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze ongegrond te verklaren.

D12. Archeologie
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamanten 38, 56. 

Samenvatting van de zienswijze
Reclamanten achten het moeilijk voorstelbaar dat de bouwwerkzaamheden niet dieper 
gaan dan 1,5 meter, gelet op het bouwvolume en de heiwerkzaamheden. Getwijfeld 
wordt dan ook aan het gestelde in paragraaf 4.7 van de plantoelichting. Bovendien 
blijkt uit de plantoelichting onvoldoende hoe de archeologische waarden gerespecteerd 
zullen worden.
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Reactie
Uit de plantoelichting volgt niet dat bouwwerkzaamheden niet dieper dan 1,5 meter 
zullen plaatsvinden, In de plantoelichting is aangegeven dat ter bescherming van 
eventuele archeologische waarden een dubbelbestemming 'Waarde - Archeologie 1’ 
op de verbeelding is opgenomen. In de planregels is hieraan een vergunningstelsel 
gekoppeld, waaruit volgt dat voorafgaand aan bodem verstorende werkzaamheden 
met een omvang groter dan 100 m2 en dieper reikend dan 1,5 meter boven NAP, een 
archeologisch onderzoek noodzakelijk is. In het kader van de vergunningverlening zal 
het Bureau Oudheidkundig Onderzoek Rotterdam vervolgens een advies hierover 
geven. Aldus zijn eventuele archeologische waarden afdoende beschermd.

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze ongegrond te verklaren.

D13. Duurzaamheid
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamant 56. 

Samenvatting van de zienswijze
Reclamant stelt dat het plan slecht scoort qua duurzaamheid en energiebewustzijn. De 
hoogte en massa van de ontwikkeling nemen directe instraling van zonne-energie op 
de gevels van de woningen van de Gedempte Zalmhaven weg en dat is een negatief 
effect.

Reactie
Indien ter plaatse van de woningen aan de Gedempte Zalmhaven zonnepanelen 
aanwezig zijn, leidt de ontwikkeling tot een afname van energieopbrengst. Uit de 
bezonningsstudie blijkt namelijk, dat ter plaatse van de woningen aan de Gedempte 
Zalmhaven een vermindering van de bezonning optreedt. De herontwikkeling van het 
plangebied leidt per saldo echter tot een positief resultaat. Ten opzichte van het 
huidige kantoorgebouw wordt namelijk een energiezuiniger pand gerealiseerd. De 
nieuwbouw wordt tevens aangesloten op het warmtenet. Hierdoor verbetert de energie- 
efficiëntie en wordt omgeschakeld naar een duurzame energiebron. Daarnaast bestaat 
de mogelijkheid om op de daken van de nieuwbouw andere vormen van 
energieopwekking te realiseren, zoals het plaatsen van zonnepanelen. Gesteld kan 
worden dat de herontwikkeling een positieve bijdrage levert aan de aspecten 
duurzaamheid en energiebewustzijn.

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze ongegrond te verklaren.

D14. Onafhankelijk onderzoek
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamanten 9, 12, 
16, 34, 35, 61, 72.

Samenvatting van de zienswijze
Reclamanten merken op dat de projectontwikkelaar voor uitvoering van de 
(milieu)onderzoeken heeft gezorgd. Dit geeft hen aanleiding om te twijfelen aan de
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objectiviteit van de onderzoeken en maakt een contra-expertise noodzakelijk. Positieve 
aspecten hebben te veel aandacht gekregen, negatieve aspecten zijn weggelaten, 
gebagatelliseerd of worden doorverwezen.

Reactie
Vanzelfsprekend controleert de gemeente Rotterdam (onder andere via de DCMR 
Milieudienst Rijnmond) of de onderzoeken en documenten voldoen aan de wettelijk 
gestelde vereisten en of de uitkomsten aanvaardbaar zijn. Indien dat niet het geval is, 
dan dient de projectontwikkelaar het uitgevoerde onderzoek aan te passen.
De door of in naam van Zalmhaven C.V. uitgevoerde onderzoeken zijn gecontroleerd 
en hebben geen aanleiding gegeven om te twijfelen aan de scope of de resultaten. 
Indien reclamanten van mening zijn dat de uitgevoerde onderzoeken niet betrouwbaar 
zijn of ernstige gebreken bevatten, dan is het aan hen om eventueel een contra- 
expertise uit te laten voeren.

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze ongegrond te verklaren.

E. Uitvoerbaarheid 

E1. Financieel
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamanten 35, 38, 
56, 62, 67, 72.

Samenvatting van de zienswijze
Reclamanten stellen dat geen behoefte bestaat aan de appartementen die het 
ontwerpbestemmingsplan mogelijk maakt. Het plan is zodoende niet financieel 
uitvoerbaar. De plantoelichting hierover wordt te summier geacht. Een sluitende 
business case met een gevoeligheidsanalyse voor verschillende scenario’s lijkt 
noodzakelijk om ervoor te zorgen dat de gemeente Rotterdam niet voor verrassingen 
komt te staan. De risico’s van een tegenvallende verkoop en leegstand blijven immers 
niet beperkt tot de ontwikkelaar.
Daarnaast wordt erop gewezen dat het plangebied groter is dan de grondeigendom 
van de initiatiefnemers. Gelet daarop is niet zeker dat kan worden volstaan met een 
anterieure overeenkomst.

Reactie
Voor wat betreft de behoefte aan appartementen wordt verwezen naar onze reactie 
onder A1, Hieruit blijkt dat de ontwikkeling voorziet in een behoefte en dat de 
(financiële) uitvoerbaarheid van het plan dus niet ter discussie staat. Aanvullend wordt 
opgemerkt dat het bestemmingsplan de nodige flexibiliteit kent (commerciële 
voorzieningen, hotel) waarmee op ontwikkelingen in de markt ingespeeld kan worden. 
Het plangebied is weliswaar beperkt groter dan de grondeigendom van initiatiefnemer 
en grondeigenaar Zalmhaven C.V., doch enkel op de gronden in eigendom van 
Zalmhaven C.V. is de realisatie van een bouwplan mogelijk. De anterieure 
overeenkomst met Zalmhaven C.V. is dan ook voldoende. Daarbij dient te worden 
opgemerkt dat de rooilijn enigszins is verschoven, mede naar aanleiding van hierop 
ingediende zienswijzen (zie de reactie onder C4).
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E2. Planschade
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamanten 2 t/m 4, 
7, 8, 10, 14, 19, 25, 36, 37, 50, 52, 56, 59, 62, 66, 70, 72.

Samenvatting van de zienswijze
De ontwikkeling van de Zalmhaventoren leidt tot waardevermindering van omliggende 
bebouwing en dus tot planschade. In de plantoelichting wordt hierover niets vermeld. 
Reclamanten geven aan dat zij een verzoek tot tegemoetkoming van planschade 
zullen indienen. Een reclamant vindt het opmerkelijk dat geen planschaderisicoanalyse 
is uitgevoerd.

Reactie
Na vaststelling van het bestemmingsplan Gedempte Zalmhaven bestaat voor degene 
die in de vorm van een inkomensderving of een vermindering van de waarde van een 
onroerende zaak schade lijdt, als gevolg van het bestemmingsplan, de mogelijkheid 
om een verzoek tot tegemoetkoming van planschade in te dienen. Verwezen wordt 
naar de bepalingen van Afdeling 6.1 van de Wet ruimtelijke ordening. Eventueel te 
vergoeden planschade doet geen afbreuk aan de (financiële) uitvoerbaarheid van dit 
bestemmingsplan.
Over verzoeken tot tegemoetkoming van planschade zijn afspraken gemaakt in de 
anterieure overeenkomst tussen Zalmhaven C.V. en de gemeente Rotterdam.

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze ongegrond te verklaren.

E3. Vliegverkeer
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamanten 25, 62, 
67, 70.

Samenvatting van de zienswijze
Reclamanten merken op dat uit de plantoelichting (pagina 50) blijkt dat de provincie 
toestemming heeft gegeven om af te wijken van een maximale bouwhoogte van 145 
meter. De afwijking tot 218 meter is fors en leidt tot de vraag of, en zo ja waarom, tot 
een hoogte van 218 meter afgeweken kan worden. Daarbij komt dat de verleende 
ontheffing niet als bijlage bij het ontwerpbestemmingsplan is gevoegd, er is enkel een 
brief uit 2008 bijgevoegd. Reclamanten achten het noodzakelijk om het bouwplan 
opnieuw voor te leggen in verband met de wijzigingen.

Reactie
Anders dan reclamanten veronderstellen, heeft de provincie Zuid-Holland enkel 
aandacht gevraagd voor het feit dat rondom Rotterdam The Hague Airport een 
bouwhoogtebeperking van circa 145 meter geldt. Als reactie daarop is aangegeven dat 
een ontheffing is afgegeven en als bijlage aan het plan is toegevoegd.

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze ongegrond te verklaren.
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Hoewel uit de tekst van de plantoelichting opgemaakt kan worden dat een ontheffing is 
afgegeven, heeft LVNL in de brief van 30 oktober 2008 aangegeven dat tegen het 
bouwplan geen bezwaar bestaat. Van een ontheffing is dan ook geen sprake. In het 
kader van het wettelijk vooroverleg over het plan Gedempte Zalmhaven heeft LVŅL op 
31 juli 2015, per e-mail, laten weten dat het concept- ontwerpbestemmingsplan voor 
LVNL geen aanleiding geeft om te reageren en dat het advies van 30 oktober 2008 
ongewijzigd blijft.

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze ongegrond te verklaren.

E4. Bouwplan
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamanten 35, 72. 

Samenvatting van de zienswijze
Afgevraagd wordt of het voornemen van de ontwikkelaar Zalmhaven C.V. wel concreet 
en uitvoerbaar is. Van een bouwplan is nog geen sprake.

Reactie
Het bestemmingsplan Gedempte Zalmhaven biedt het ruimtelijk juridisch kader voor de 
ontwikkeling van de Zalmhaventoren, de twee woontorens van 70 meter en de 
onderbouw van vijf bouwlagen. De voorgenomen ontwikkeling dient binnen dat kader 
te blijven. Van een uitgewerkt bouwplan hoeft bij de vaststelling van het 
bestemmingsplan echter nog geen sprake te zijn.

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze ongegrond te verklaren.

F. Overige aspecten

F1. Overlast door bouwactiviteiten
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamanten 11, 19, 
20, 21, 22, 23, 25, 27, 29, 30, 39, 42, 45 t/m 49, 52, 54, 56, 57, 60, 70.

Samenvatting van de zienswijze
Tijdens de informatieavonden is aangegeven dat de bouwperiode circa 3 tot 5 jaar zal 
bedragen. Reclamanten maken zich daarover ernstige zorgen: men zal meerdere járen 
'in een bouwput’ leven en last hebben van lawaai, stof en overige hinder van zowel de 
bouwactiviteiten als het bijbehorende bouwverkeer. Een reclamant verzoekt om, indien 
de ontwikkeling doorgaat, te voorkomen dat ter plaatse puin gebroken en gesorteerd 
wordt (zoals dat eerder bij het gebouw van Joulz wel het geval was).
Opgemerkt wordt ook dat de bouw van de Willemstoren zal samenvallen met de bouw 
van de Zalmhaventoren. Verwacht wordt dat dubbele overlast ontstaat. Verzocht wordt 
om aan te geven welke maatregelen zullen worden getroffen om de overlast en hinder 
tot een minimum te beperken.

Reactie
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Overlast als gevolg van bouwactiviteiten kan ter plaatse worden beperkt door de 
openbare ruimte aan de zijde van de Gedempte Zalmhaven in te richten en te 
gebruiken als bouwplaats. Hoewel de huidige functie als verblijfgebied voor de buurt 
hiermee tijdelijk verloren zal gaan, zullen de verkeersstromen in de buurt zo min 
mogelijk door het bouwverkeer worden gehinderd.
Het is niet ondenkbaar dat de bouw van de Willemstoren plaatsvindt in dezelfde 
periode als de bouw van de Zalmhaventoren. Dit valt echter buiten het kader van dit 
bestemmingsplan. Vanzelfsprekend zal worden getracht om overlast voor de omgeving 
zoveel mogelijk te beperken. Omwonenden zullen goed worden geïnformeerd tijdens 
de bouw.

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze ongegrond te verklaren.

F2. Schade door bouwactiviteiten
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamanten 8, 21 
t/m 23, 25, 27, 29, 30, 38, 39, 42, 45 t/m 49, 52, 56, 60.

Samenvatting van de zienswijze
Verschillende reclamanten vrezen schade door sloop, hei- en bouwactiviteiten, omdat 
de ontwikkelingen op korte afstand van hun eigendom zullen worden gerealiseerd. 
Verzocht wordt om een nulmeting uit te voeren naar de toestand van de bestaande 
bebouwing rondom het plangebied.

Reactie
Voorafgaand aan de werkzaamheden zal een zogenaamde nulmeting uitgevoerd 
worden. Voor eventuele schade als gevolg van de werkzaamheden wordt een regeling 
getroffen.

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze ongegrond te verklaren.

F3. Belasting balkonschermen Hoge Erasmus
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamanten 9, 14. 

Samenvatting van de zienswijze
Reclamant meldt dat het gebouw de Hoge Erasmus bij een noordwesterstorm precies 
in de wervelstraal van de Zalmhaventoren komt. Dit veroorzaakt sterk wisselende 
belastingen van de balkonschermen, die daarop niet berekend zijn. Gesteld wordt dat 
deze balkonschermen moeten worden versterkt en dat daarmee aanzienlijke kosten 
zijn gemoeid.

Reactie
De balkonschermen dienen op grond van het Bouwbesluit bestand te zijn tegen een 
zware storm (windkracht 10). Dat daaraan voldaan wordt, blijkt uit de destijds 
verleende bouwvergunning voor het oprichten van de Hoge Erasmus. Er bestaat 
daarmee geen twijfel dat de balkonschermen van de Hoge Erasmus (voltooid in 2001) 
niet bestand zijn tegen de gestelde 'wervelstraať.
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F4. Aantasting privacy
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamanten 14, 25, 
27, 52, 56,61.

Samenvatting van de zienswijze
Reclamanten verwachten dat de ontwikkeling van de Zalmhaventoren zal leiden tot 
een aantasting van hun privacy. Zo komt de nieuwbouw op korte afstand van de 
bestaande bebouwing waar wordt gewoond. Gesteld wordt dat geen enkele rekening 
wordt gehouden met de privacy van bestaande bewoners, anders dan bij De 
Rotterdam.

Reactie
De ontwikkeling van de Zalmhaventoren vindt plaats op gronden in hoogstedelijk 
gebied waar in de huidige situatie al een kantoorgebouw is toegestaan. Uiteraard is bij 
de situering en vormgeving van de nieuwbouw rekening gehouden met de bestaande 
(woon)bebouwing. Zo ligt de rooilijn van de Zalmhaventoren verder van de Houtlaan af 
dan de rooilijn die in het thans geldende bestemmingsplan is opgenomen.
De omstandigheid dat de ontwikkeling van de Zalmhaventoren vanwege de hoogte 
mogelijk leidt tot een verminderding van de privacy van omwonenden, is in een hoog 
stedelijke omgeving onvermijdelijk en kan in het licht van het gegeven dat sprake is 
van een bouwplan in het centrum van Rotterdam als een normaal maatschappelijk 
risico worden gezien. Wij zijn bovendien van mening dat van een onaanvaardbare 
aantasting van privacy geen sprake is gezien de relatief grote afstanden tussen de 
bestaande omliggende woonbebouwing en de op grond van het bestemmingsplan te 
realiseren bebouwing. Daarbij komt dat omwonenden in dit geval zelf ook in staat zijn 
om ongewenste inkijk e.d. te beperken (vitrage, gordijnen). Hierbij nemen wij ook in 
overweging dat in andere delen van het centrum Rotterdam (zoals het 
Wijnhaveneiland) kleinere afstanden tussen woonbebouwing bestaan zonder dat dit tot 
privacy-issues leidt.

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze ongegrond te verklaren.

F5. Verkoopbaarheid woning
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamanten 19, 57. 

Samenvatting van de zienswijze
Een reclamant heeft zijn woning in de verkoop staan en ervaart dat het 
ontwerpbestemmingspían een negatieve impact heeft op de verkoopbaarheid van de 
woning. Potentiële kopers maken zich ernstige zorgen over de voorgenomen 
ontwikkeling. Verwacht wordt dat de woning (veel) langer in de verkoop zal staan en 
dat de koopprijs lager wordt. Ook andere reclamanten verwachten dat het extra 
aanbod aan appartementen tot een waardedaling van bestaande appartementen zal 
leiden.

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze ongegrond te verklaren.
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Het is jammer dat de indruk bestaat dat de planontwikkefing een negatieve impact zou 
hebben op de verkoopbaarheid van de woning, maar het is niet zeker of en zo ja, 
welke invloed het ontwerpbestemmingsplan hier precies heeft. Het is niet uitgesloten 
dat potentiële kopers de bouw van de Zalmhaventoren gebruiken als een argument bij 
onderhandelingen over o.a. de verkoopprijs van bestaande woningen. De ervaring is 
dat dergelijke bezwaren en de effecten daarvan op de verkoopprijs slechts van tijdelijke 
aard zijn totdat duidelijk is of het bestemmingsplan onherroepelijk wordt.

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze ongegrond te verklaren.

F6. Aantasting woongenot
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamanten 20,25, 
56.

Reactie

Samenvattino van de zienswijze
In algemene zin wordt gesteld dat de nieuwe ontwikkeling het woongenot van alle 
woongebouwen rondom de ontwikkellocatie zal aantasten.

Reactie
De ontwikkeling van het Zalmhavencomplex wordt mogelijk gemaakt door het 
bestemmingsplan Gedempte Zalmhaven. Voor de aanvaardbaarheid van de 
voorgenomen ontwikkeling is van belang of het plan voorziet in een goede ruimtelijke 
ordening. Met de uitgevoerde onderzoeken en de toelichting op het bestemmingsplan 
wordt aangetoond dat hieraan wordt voldaan. Wettelijke gestelde kaders worden 
immers niet overschreden en de ontwikkeling voorziet in een beoogd hoogstedelijk 
woonmilieu, terwijl in de huidige situatie sprake is van een leegstaand kantoorpand. 
Voorstelbaar is dat een aantal omwonenden een vermindering van het woongenot 
ervaart, maar van een algemene aantasting kan naar onze mening niet worden 
gesproken.

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze ongegrond te verklaren.

F7. WKO installatie
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamant 31. 

Samenvatting van de zienswijze
De appartementen in het complex Houtlaan 44-70 en in het complex De Havenbaron 
maken gebruik van een duurzame installatie voor warmte- en koudeopslag voor de 
levering van schone energie. De bron van de WKO-installatie ligt binnen de rooilijn van 
het ontwerpbestemmingsplan, ter hoogte van het pand Houtlaan 44, onder het trottoir 
aan de noordzijde van de Houtlaan. Gesteld wordt dat de rooilijn moet worden verlegd 
om de bron te beschermen en beschikbaar te houden voor onderhoud en vervanging. 
Vanuit dat oogpunt mag binnen een straal van 5 meter rondom de bron niet worden 
gebouwd.
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Gelijk zoals in onze reactie onder C4 is aangegeven, kan hier worden opgemerkt dat 
de rooilijn naar het noorden zal worden verlegd. Daarmee ligt de bron van de WKO- 
installatie niet meer binnen het bouwvlak van de bestemming Gemengd en is ook 
voldoende ruimte voor onderhoud en vervanging beschikbaar. Ten overvloede wordt 
daarbij nog opgemerkt dat de bron van de WKO- installatie op grond van het thans 
geldende bestemmingsplan “Scheepvaartkwartier" binnen het daarin opgenomen 
bouwvlak voor de gronden aan de Houtlaan ligt, zodat van een wijziging van de 
bestaande situatie geen sprake zou zijn.

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze ongegrond te verklaren, met dien verstande dat de 
rooilijn naar het noorden wordt verlegd (zie C4).

F8. Bijzondere bomen
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamanten 25, 34, 
35, 72.

Samenvatting van de zienswijze
In de Houtlaan staat een bijzondere boom, namelijk een zwarte beuk. Deze soort komt 
op geen enkele andere plek voor in Rotterdam. Reclamant vindt dat deze boom 
behouden moet blijven. Verder staan in het parkje in de Zalmhaven kastanjebomen 
die afkomstig zijn uit het ‘Museumpark’ voor Boymans van Beuningen.

Reactie
In januari 2016 zijn de in het plangebied aanwezige bomen geïnventariseerd (Buiting 
Advies, Opname bomen kantoorpand Gedempte Zalmhaven Rotterdam, kenmerk 
16003). Uit deze inventarisatie blijkt dat een aantal bomen als beeldbepalend kan 
worden aangemerkt, doch van monumentale bomen is geen sprake. De door 
reclamanten genoemde zwarte beuk (Fagus sylvatica “Riversii") is niet 
geïnventariseerd (dus niet aanwezig).

Uit gemeentelijke informatie komt naar voren dat in de omgeving van de Houtlaan één 
boom als bijzonder wordt aangemerkt. Het betreft een Hollandse lep op de hoek van 
het Westplein met de Veerkade, dit vanwege zijn uniciteit.

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze ongegrond te verklaren.

G. Juridisch

G1. Belangenafweging
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamant 9, 14, 16, 
26, 27, 35, 36, 50, 53, 61, 72, 73.

Samenvatting van de zienswijze

Reactie
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Reclamanten zijn van mening dat uit de plantoelichting geen evenwichtige 
belangenafweging naar voren komt. Ter illustratie hiervan merkt een reclamant op dat 
het huidige gebouw leeg staat omdat de eigenaar daarvoor heeft gekozen en niet 
omdat het een slecht gebouw is. Een andere reclamant meent dat Zalmhaven C.V. in 
staat lijkt om de gemeente onder druk te zetten om de beoogde ontwikkeling te 
faciliteren. Deze indruk wordt bevestigd door het feit dat de gebiedscommissie niet bij 
de ontwikkeling betrokken is en geen openheid van zaken gegeven is over het dossier.

Reactie
Zoals uit de toelichting op het ontwerpbestemmingsplan en deze nota (o.a. de reactie 
onder A3) kan worden afgeleid, vóórziet de voorgenomen ontwikkeling in een 
belangrijke doelstelling van de Stadsvisie Rotterdam. De Zalmhaventoren geeft een 
substantiële bijdrage aan de verdichtingsopgave voor de binnenstad en is ook in 
overeenstemming met de overige gemeentelijke beleidskaders. Van een 
onevenwichtige belangenafweging, in het voordeel van de ontwikkelaar Zalmhaven 
C.V., is geen enkele sprake. Het algemene belang dat bestaat bij realisatie van de 
planontwikkeling weegt voor ons zwaarder dan de individuele bezwaren tegen de 
ontwikkeling.

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze ongegrond te verklaren.

G2. Zorgvuldigheid
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamanten 25, 31, 
61.

Samenvatting van de zienswijze
Reclamanten zijn van mening dat niet kan worden gesproken van een zorgvuldige 
afweging om tot dit ontwerpbestemmingsplan te komen. Zo is het plan, evenals de 
onderzoeken, opgesteld door de projectontwikkelaar, terwijl de motivering dat aan alle 
(beleids)kaders wordt voldaan niet overtuigt. Verder is niet voldoende onderzoek naar 
de feítelijke situatie gedaan (bijvoorbeeld t.a.v. de WKO- bron).

Reactie
Anders dan reclamanten stellen, zijn wij van mening dat bij het opstellen van het 
ontwerpbestemmingsplan voldoende zorgvuldigheid is betracht. Zo zijn weliswaar veel 
en diverse zienswijzen ingediend op het ontwerpbestemmingsplan, maar geen van 
deze zienswijzen leidt tot wijzigingen van de uitgevoerde (milieu)onderzoeken, terwijl 
slechts enkele zienswijzen tot een ondergeschikte aanpassing van het plan leiden. Dat 
de onderzoeken zijn opgesteld door de initiatiefnemers van een woningbouwproject in 
het plangebied doet niet ter zake (zie de reactie onder D14) en is gebruikelijk en 
algemeen aanvaard. Voor wat betreft de WKO- installatie wordt verwezen naar onze 
reactie onder F7.

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze ongegrond te verklaren.

G3. Inloopavonden, participatie
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Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamanten 27, 35, 
53, 56, 59, 61, 72.

Samenvatting van de zienswijze
Hoewel twee inloopavonden zijn georganiseerd, hebben reclamanten niet de indruk dat 
er een mogelijkheid bestond om iets aan de bouwplannen te veranderen. Gesteld 
wordt ook dat bewoners al 10 jaar geen recht op inspraak hebben als het om dit stukje 
grond gaat. Aan het "Stappenplan Participatie S Inspraak in Rotterdam" is geen 
uitvoering gegeven. Van een gebruikelijk traject om tot een ontwerpbestemmingsplan 
te komen (o.a. opstellen nota van uitgangspunten, besluitvorming over de nota en een 
inspraakprocedure over het voorontwerpbestemmingsplan) is afgeweken.

Reactie
De stelling van reclamanten dat zij geen invloed zouden hebben op de bouwplannen is 
onjuist. Dit blijkt onder meer uit het gegeven dat de thans voorgenomen ontwikkeling 
wel degelijk is aangepast ten opzichte van het bouwplan waarvoor in 2011 vrijstelling is 
verleend (zie ook onder ‘Procedurele voorgeschiedenis’). Zowel de vorm van de 
nieuwbouw als het programma (minder kantoren) zijn veranderd. Naast, onder andere, 
stedenbouwkundige overwegingen hebben de destijds ingediende reacties hiertoe 
aanleiding gegeven.
Voor de ontwikkeling van het Zalmhavencomplex zijn, in het kader van de onderhavige 
bestemmingsplanprocedure, twee informatieavonden georganiseerd. De eerste vond 
plaats op woensdag 11 februari 2015, de tweede op maandag 2 november 2015. 
Daarmee is gelegenheid voor inspraak en participatie geboden naast de wettelijke 
mogelijkheden.

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze ongegrond te verklaren.

G4. Uitspraak AbRvS
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ìngediend door reclamant 67. 

Samenvatting van de zienswijze
Reclamant geeft aan dat in de plantoelichting de indruk wordt gewekt dat de uitspraak 
van de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State van 3 september 2014 de 
gemeente ertoe verplicht om medewerking te verlenen aan dit 
ontwerpbestemmingsplan. Echter, de ruimtelijke aanvaardbaarheid van het project 
dient opnieuw te worden beoordeeld, aldus reclamant. Daarbij geldt dat het huidige 
bouwplan afwijkt van het vorige bouwplan en dat de verleende vrijstelling niet 
onherroepelijk is geworden. Een nieuw besluit naar aanleiding van de genoemde 
uitspraak kan ook een bestemmingsplan ínhouden waarin het project niet wordt 
opgenomen.

Reactie
Reclamant merkt terecht op dat de uitspraak van de Afdeling bestuursrechtspraak van 
de Raad van State geen directe verplichting inhoudt om de thans voorgenomen 
ontwikkeling ruimtelijk mogelijk te maken. Niettemin, de uitspraak van de Afdeling 
bestuursrechtspraak van de Raad van State maakt duidelijk dat sprake is van een
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reeds lang bestaand concreet bouwplan dat op grond van vaste jurisprudentie van de 
Afdeling in beginsel dient te worden ingepast in het nieuwe bestemmingsplan mits dit 
naar huidige inzichten (nog altijd) voorziet in een goede ruimtelijke ordening. Uit de 
geactualiseerde onderzoeken blijkt dat er vanuit planologisch oogpunt geen bezwaren 
bestaan tegen de vaststelling van dit bestemmingsplan en de realisatie van de 
geprojecteerde gebouwen.

In de toelichting op het bestemmingsplan zijn alle relevante ruimtelijke aspecten en 
beleidskader aan de orde gekomen en hieruit komen geen belemmeringen voor de 
ontwikkeling van de Zalmhaventoren en de naastgelegen bebouwing naar voren. 
Omdat de ontwikkeling een substantiële bijdrage aan de verdichtingsopgave van de 
binnenstad levert, kan met dit bestemmingsplan worden ingestemd.

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze ongegrond te verklaren.

G5. Afwijkingsregels
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamanten 67, 70. 

Samenvatting van de zienswijze
Reclamant vindt dat de regels van het bestemmingsplan te ruime 
afŵijkingsbevoegdheden kennen. Bijvoorbeeld om de maximum bouwhoogte te 
vergroten tot 75 respectievelijk 220 meter. Ook kan worden afgeweken van de 
hoogtelijnen, de begrenzing en de parkeernormen. Ten aanzien van het parkeren is 
zelfs bepaald dat de parkeereis kan worden afgekocht. Gesteld wordt dat de 
afwijkingsbevoegdheid van artikel 8.3 erop neerkomt dat het college van burgemeester 
en wethouders niet objectief begrensde mogelijkheden heeft om medewerking te 
verlenen aan een afwijking van de parkeernormen. Deze bepaling wordt dan ook in 
strijd met de rechtszekerheid geacht.

Reactie
Zoals in de reactie onder A6 is aangegeven, worden de in het 
ontwerpbestemmingsplan opgenomen afŵijkingsbevoegdheden om de maximale 
bouwhoogte van de woontorens van 70 meter te vergroten, uit het plan gehaald.
Anders dan reclamanten betogen, zijn wij van mening dat de afŵijkingsbevoegdheden 
om de hoogtelijnen, de begrenzing en de parkeernormen aan te passen, voldoende 
begrensd zijn. De betreffende bepalingen komen overeen met de gemeentelijke 
standaard. Bovendien wordt het noodzakelijk geacht dat het plan enige flexibiliteit biedt 
om het bouwplan goed te kunnen ontwikkelen. Van strijd met de rechtszekerheid is 
geen sprake.

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze deels gegrond te verklaren. In de planregels wordt 
een regeling opgenomen waarmee wordt geborgd dat alleen de Zalmhaventoren hoger 
kan zijn dan 70 meter. Alle overige bouwdelen zullen deze hoogte niet overschrijden en 
daarmee buiten het toetsingskader vallen van de Hoogbouwvisie.

H. Tekstueel
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H1. Divers
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamanten 35, 72.

Samenvatting van de zienswijze
- Pagina 11, het vernietigde bestemmingsplan is niet in 2007 vastgesteld, maar in 

2013.
- Pagina 18, er komt geen situatie met alzijdige voorkanten, er komen laad-los 

stukken en blinde muren.
- Pagina 19, er wordt 20.404 m2 verouderde kantoorruimte gesloopt.
- Pagina 20, de verschuiving van de rooilijn leidt tot nieuw ruimtebeslag.
- Pagina 22, de zin m.b.t. de groenstructuren klopt niet in verband met het parkje en 

stadstuintjes.
- Pagina 22, de zin over de doorzichten klopt niet, enkel boven de vijf verdiepingen 

blijven de doorkijken behouden.
- Figuur 5 wordt misleidend geacht.
- Pagina 24, het lijkt erop dat het parkje hetzelfde blijft (“openbare ruimte met een 

verblijfsfunctie”), wat niet het geval is.
- Pagina 42, er verdwijnt een aantal bomen, zodat niet kan worden gesteld dat wordt 

bijgedragen aan een groenere stad.

- Pagina 11, terechte opmerking, in de plantoelichting wordt het juiste jaartal 
opgenomen.

- Pagina 18, in de reactie onder C6 is al aangegeven dat er inderdaad geen situatie 
met alzijdige voorkanten komt. Van laad-los stukken is echter geen sprake, er wordt 
een inpandige expeditie ruimte gerealiseerd.

- Pagina 19, het oppervlak van 20.404 m2 staat in het rapport van Goudappel Coffeng 
(pagina 7), maar dat is exclusief de 9.000 m2 aan parkeren. Uiteindelijk wordt 
30.000 m2 gesloopt.

- Pagina 20, de rooilijn wordt naar het noorden verlegd.
- Pagina 22, de tekst bevat een beschrijving van de bestaande groenstructuren, niet 

wordt ingezien waarom dit niet zou kloppen.
- Pagina 22, in de tekst staat duidelijk dat de doorzichten vanuit de omringende 

woongebouwen behouden blijven.
- Figuur 5 geeft een vergelijking tussen het oude bouwplan en de thans voorgenomen 

ontwikkeling, zodat van misleiding geen sprake is.
- Pagina 24, uitgangspunt van de planontwikkeling is dat op die gronden opnieuw een 

parkje met speelruimte komt, met dien verstande dat de locatie tijdelijk gebruikt zal 
worden als bouwplaats. Voor zover mogelijk en indien veilig wordt getracht om 
tijdens de bouw een speelruimte te behouden.

- Pagina 42, na realisatie van het plan zal nieuw groen worden gerealiseerd. Daarbij 
wordt ook getracht zoveel mogelijk bestaand groen te handhaven.

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze deels gegrond te verklaren.

H2. Begripsomschrijvingen

Reactie
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Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamant 62.

Samenvatting van de zienswijze
Ten onrechte is geen omschrijving van het begrip architectonische afwerking 
opgenomen. De definitie van Maatschappelijk sluit verder niet aan op de toegestane 
functie maatschappelijke voorzieningen.

Reactie
In het ontwerpbestemmingsplan Gedempte Zalmhaven is, gelijk zoals reclamant stelt, 
geen omschrijving van het begrip architectonische afwerking opgenomen. Om te 
voorkomen dat hierdoor te ruime bouwmogelijkheden zouden ontstaan, zien wij 
aanleiding om hiervoor alsnog een begripsbepaling op te nemen. De definitie van 
Maatschappelijk is verder conform de gemeentelijke standaard. Deze omschrijving in 
combinatie met het bepaalde in artikel 3.1 sub e van de planregels maakt duidelijk 
welke functies ter plaatse van gronden met deze bestemming worden toegestaan.

Conclusie
Wij stellen u voor deze zienswijze deels gegrond te verklaren en voor het begrip 
architectonische afwerking een omschrijving op te nemen.

H3. Artikel 3
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamanten 62, 70. 

Samenvatting van de zienswijze
In artikel 3 van de planregels is geen onderscheid gemaakt tussen de verschillende 
soorten woningen, terwijl de toelichting en de onderzoeken daarin wel een onderscheid 
maken. Verder is geen relatie gelegd tussen het maximaal aantal woningen indien er 
wel I geen hotel komt. Omdat kantoren ook mogelijk zijn binnen de categorie bedrijven 
tot en met categorie 2, kan artikel 3.2.2 van de planregels gepasseerd worden ten 
aanzien van de maximale omvang van kantoren per vestiging.

Reactie
In de reactie onder B2 is aangegeven dat bij de berekening van de parkeerbehoefte is 
uitgegaan van twee varianten met overwegend middelgrote tot grote appartementen. 
Aangezien die appartementen tot de grootste parkeerbehoefte leiden, wordt het niet 
noodzakelijk geacht om in het plan onderscheid te maken in de verschillende soorten 
woningen, als dat al toegestaan zou zijn.
Reclamanten constateren dat in het plan geen relatie is gelegd tussen het maximaal 
aantal woningen en het hotel, indien er wel I geen hotel komt. Deze zienswijzen geven 
ons aanleiding om voor te stellen dat hiervoor een bepaling in de planregels wordt 
opgenomen.
Ten slotte merken reclamanten terecht op dat via de Lijst van Bedrijfsactiviteiten 
eveneens kantoren zijn toegestaan. Hoewel wij het onwaarschijnlijk achten dat via die 
mogelijkheid kantoren met een oppervlak van meer dan 1.000 m2 per vestiging 
gerealiseerd worden, achten wij het wenselijk om deze optie uit het plan te halen. De 
Lijst van Bedrijfsactiviteiten wordt dan ook aangepast.

Conclusie
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Wij stellen u voor deze zienswijze deels gegrond te verklaren en de Lijst van 
Bedrijfsactiviteiten aan te passen.

I. Zienswijze voor de ontwikkeling

II. Ambitie gemeente Rotterdam
Een zienswijze met betrekking tot dit onderwerp is ingediend door reclamant 43. 

Samenvatting van de zienswijze
Reclamant onderschrijft de ambitie van de gemeente Rotterdam om de binnenstad te 
verdichten met meer inwoners. Verdichting van de stad is om verschillende redenen 
belangrijk. Zo zorgt het voor draagvlak van winkels, cultuur, gezondheidsinstellingen en 
openbaar vervoer. Verdichting zorgt zodoende voortdurend voor nieuwe kansen. Een 
plan zoals Zalmhaven draagt hier in grote mate aan bij en zou daarom omarmd moeten 
worden door de stad en haar inwoners.
Daarnaast zorgt verdichting voor meer efficiënt ruimtegebruik. Groene ruimte rondom 
steden hoeven niet te worden bebouwd. Ook is belangrijk dat leven in hoge dichtheden 
gepaard gaat met een duurzamere levensstijl, zoals minder autogebruik. De toename 
van verkeer valt daardoor lager uit dan voorspeld, aldus reclamant.

Reactie
Deze reactie sluit aan op de verwachtingen van de gemeente Rotterdam en wordt voor 
kennisgeving aangenomen.

Ambtshalve voorgestelde wijzigingen

Planreaels
Ten onrechte is bij de Bijlage Parkeernormen bij de planregels de Toelichting 
achterwege gebleven. Wij stellen u voor deze Toelichting alsnog toe te voegen als 
bijlage aan de planregels.

Financiële en juridische consequenties/aspecten:
In het kader van de ontwikkelingen rondom de Zalmhaven is met de ontwikkelaar, 
Zalmhaven C.V. een anterieure overeenkomst gesloten. Zalmhaven C.V. bestaat uit 
AM en Amvest. Bij het oorspronkelijke plan maakte ook LSI deel uit van de 
ontwikkelende partij, dat is inmiddels niet meer het geval. Met deze anterieure 
overeenkomst zijn alle gemeentelijke kosten gedekt. De ontwikkeling betreft een 
particulier initiatief. De kosten in verband met realisatie zijn dan ook voor de 
initiatiefnemer. De gemeente vervult enkel een kaderstellende en toetsende rol.

Registratienummer dienst: BS16fxxx00309
Portefeuillehouder: R. Schneider
Steller: C. Wíeles, 010-4896360
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Het bijbehorende ontwerpbesluit bieden wij u hierbij ter vaststelling aan.

Burgemeester en Wethouders van Rotterdam,

De burgemeester,

A. Aboutaleb

Bijlage(n):

Bijlage 1: Ontwerpbestemmingsplan "Gedempte Zalmhaven” (Toelichting en Regels) 

Bijlage 2: Verbeelding ontwerpbestemmingsplan “Gedempte Zalmhaven"

Bijlage 3: Ingekomen zienswijzen

Bijlage 4: Advies Gebiedscommissie Centrum d.d. 14 december 2015

Bijlage 5: Memo “Zienswijzen ontwerpbestemmingsplan Gedempte Zalmhaven 
verkeersafwikkeling

Bijlage 6: Beoordeling bomen Gedempte Zalmhaven d.d. 18 januari 2016 

Bijlage 7: Adressenlijst indieners zienswijze gedempte Zalmhaven
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16bb6849

Bestemmingsplan ‘Gedempte Zalmhaven’

De Raad van de gemeente Rotterdam,

gelezen het voorstel van burgemeester en wethouders van 19 april 2016
(raadsvoorstel nr 16bb2936);

gelet op de Wet ruimtelijke ordening, het Besluit ruimtelijke ordening en de Crisis en
herstelwet;

besluit:

1. de zienswijzen A4, A6, B3, B5, B10, C4, C6, D6, G5, H1, H2, H3 gedeeltelijk gegrond te
verklaren;

2. de zienswijzen A1, A2, A3, A5, A7, A8, A9, B1, B2, B4, B6, B7, B8, B9, B11, B12, B13,
B14, B15, C1, C2, C3, C5, C7, D1, D2, D3, D4, D5, D7, D8, D9, D10, D11, D12, D13,
D14, E1, E2, E3, E4, F1, F2, F3, F4, F5, F6, F7, F8, G1, G2, G3, G4 ongegrond te
verklaren;

3. de zienswijze I1 voor kennisgeving aan te nemen

4. het bestemmingsplan “Gedempte Zalmhaven”, NL.IMR0.0599BP2098GdpmtZalmhvn-
met bijbehorende ondergrond o_NL.IMR0.0599BP2098GdpmtZa|mhvn- in
elektronische en papieren vorm gewijzigd vast te stellen, conform het voorstel van
burgemeester en wethouders;

5. geen exploitatieplan in de zin van artikel 6.12 Wet ruimtelijke ordening vast te stellen.

Aldus vastgesteld in de openbare vergadering van 8 september 2016

De griffier,
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