Nota zienswijzen

en ambtshalve wijzigingen
Bestemmingsplan Folkert Elsingastraat

2 april 2024






Inhoudsopgave

1
2.
3.

5.

Inleiding 4
Ontvangen zienswijzen 5
Beantwoording zienswijzen 6
Reclamant 1 6
Reclamant 2 20
Reclamant 3 22
Reclamant 4 25
Reclamant 5 35
Reclamant 6 39
Reclamant 7 42
4. Ambtelijke wijzigingen 45
4.1 Nieuw stikstofdepositieonderzoek 45
4.2 Aanvullende bodemonderzoeken 45
4.3 Jongeren ontmoetingsplek 46
4.4 Nieuwe verkeersonderzoeken 46
4.5 Bezonningstudie 47
4.6 Geluidonderzoek ABT code 18188 47
4.7 Nieuwe vastgestelde Rotterdamse Woonvisie 2040 48
Wijzigingen naar aanleiding van zienswijzen 50
5.1 Wijziging naar aanleiding van zienswijze 4.18: maatschappelijke uitvoerbaarheid........50
5.2 Wijziging naar aanleiding van zienswijze 6.6: geluidonderzoek 51



















Reactie gemeente

De stelling dat in het geldende bestemmingsplan “"Het Lage Land — Oosterflank” op deze
locatie minder woningen werden beoogd is onjuist. Zie hiervoor de beantwoording van
zienswijze 1.3.

In de provinciale woningbehoefteraming (WBR) 2021 is genoemd dat er in de periode 2021-
2030 behoefte is aan 61.000 woningen in de Rotterdamse regio. In het Regioakkoord Nieuwe
Woningmarktafspraken Regio Rotterdam (januari 2019) is afgesproken dat Rotterdam zich
inzet om 30.000 woningen toe te voegen. De locaties voor die woningen moeten binnen de
grenzen van de gemeente Rotterdam gevonden worden. Hiervoor is nog maar één
gemeenschappelijk instrument effectief, namelijk verdichten. Dit is benoemd in de regionale
woonvisie 2021-2040. Verdichting is complex, kostbaar en niet overal op dezelfde manier
toepasbaar. Ook vraagt verdichting aandacht voor de aanwezigheid van een groene
omgeving die uitnodigt tot bewegen en ontmoeten. Ook in het Lage Land moet verdicht
worden, maar de gemeente is van mening dat bij dit ontwerpbestemmingsplan hier
zorgvuldig mee is omgegaan en dat er in dit plan veel aandacht is voor groen en ruimte.
Hoewel er verdicht wordt door middel van het nieuwbouwproject, wordt er ook ruimte
gegeven aan groen en openheid in het plan.

Wij begrijpen de bezorgdheid dat door te veel verdichten op termijn mogelijke problemen
ontstaan. Eind 2023 is door de gemeenteraad de partiéle herziening van de Omgevingsvisie
Rotterdam voor de Oostflank vastgesteld, het gebied van de Alexanderknoop (omgeving
treinstation Alexander) en het Zuidplein. Het Lage Land is hier onderdeel van. Leefbare en
toekomstige wijken zijn expliciet uitgangspunt bij alle plannen die binnen dit gebied vallen.
In het document wordt over verdichting gezegd dat de wijk drukker zal worden en het
behoud van de huidige karakteristieken en kwaliteiten daarom de aandacht vragen.
Tegelijkertijd betekent het toevoegen van woningen een impuls voor het winkelcentrum en
het daar aanwezige aanbod dat hierdoor zijn waarde voor de toekomst zal behouden.

In het rapport Schaarste Rotterdams Woningmarkt 2023 wordt in het hoofdstuk over
woonvoorkeuren onder andere geconcludeerd dat in de koopsector, vergeleken met de
huursector, de vraag sterker is naar eengezinswoningen, woningen met 4 kamers en meer in
het hoge prijssegment. De conclusie in dit rapport is dat dit aanbod beperkt aanwezig is op
de Rotterdamse markt. Er wordt bij dit rapport echter de kanttekening gemaakt dat het
onderzoek de woonvoorkeuren van de deelnemers van het onderzoek inhoudt. Dit is aan de
ene kant waardevol omdat het een indruk geeft van de wensen, maar aan de andere kant
brengt het alleen een potentiéle vraag en aanbod in kaart. De praktijk kan er anders uitzien
omdat voorkeuren kunnen veranderen en het uiteindelijke woningmarktgedrag er dan heel
anders eruit komt te zien. Dit wil niet zeggen dat de gemeente vindt dat er niet voor gezinnen
gebouwd moet worden. Het aantal gezinnen groeit iets meer, maar is in absolute aantallen
vrij beperkt (bevolkingsprognose 2023). De gemeente ziet op deze locatie, dicht bij
voorzieningen en met de opgave om te verdichten, een kans om woningen toe te voegen waar
een grote behoefte aan is. Dit zijn woningen in het middensegment voor kleine(re)
huishoudens. Het aantal ouderen in deze categorie huishoudens neemt toe. Op dit moment is
22% van de Rotterdamse huishoudens 65 jaar of ouder. Verwacht wordt dat dit aantal stijgt
naar 26% in 2040. In het beoogde bouwprogramma valt 55% van de woningen in het
middensegment. Bijna alle woningen zullen voldoen aan het tweesterrensysteem. Hierdoor
zijn de woningen geschikt om er levensloopbestendig in te wonen (zie de beantwoording van
zienswijze 1.8 een toelichting wat het levensloopbestendige woningen precies inhoudt). Het
overgrote deel van de woningen krijgt het label seniorenwoning. Dit past binnen de
doelstelling van de ouderen hub Lage Land/Prinsenland en draagt bij aan de doelstelling van
het college om minimaal 10 woon(zorg)complexen te realiseren in deze collegeperiode.











































































Luchtverkeersleiding Nederland;

Metropoolregio Rotterdam Den Haag;

Monet, beheerder telecommunicatiemasten;

Prorail;

VRR, Veiligheidsregio Rotterdam-Rijnmond;
Rijkswaterstaat, Directie Zuid-Holland;

Stedin, regionale netbeheerder gas en elektriciteit;
VWS Pipelinecontrol;

Bureau Oudheidkundig Onderzoek Rotterdam (BOOR)
Waterschap Hollandse Delta.
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Eris een reactie ontvangen van de in de volgende paragrafen genoemde overlegpartners. De
reactie van het BOOR en van het Hoogheemraadschap hebben geleid tot aanpassingen in de
toelichting.

6.2.1. Bureau Oudheidkundig Onderzoek Rotterdam (BOOR)

BOOR heeft verzocht om de toelichting van het bestemmingsplan onder paragraaf 4.9
Archeologie en cultuurhistorie, onder het kopje ‘onderzoek’ subkopje ‘archeologie’ te
verduidelijken en aan te passen.

Reactie
Aan het verzoek van BOOR is tegemoetgekomen. Het bovenstaande kopje is aangepast aan de
voorgestelde formulering van BOOR.

6.2.2.Hoogheemraadschap van Schieland en de Krimpenerwaard
Het Hoogheemraadschap van Schieland en de Krimpenerwaard (HHSK) is de waterbeheerder
in het plangebied en heeft de volgende opmerkingen over de watercompensatie.

Percentage compensatie voor toename verharding

In het toegezonden concept ontwerpbestemmingsplan is een compensatie voor de toename
van de verharding van 5% opgenomen. Dit is te weinig. Het HHSK verzoekt om een minimale
compensatie voor toename verharding in dit gebied van 14,8% op te nemen.

Compensatielocatie

Het HHSK verzoekt de specifieke locatie van waar het water wordt gecompenseerd op te
nemen in het plan. Ook wijst de HHSK de gemeente erop dat de watercompensatie eerste
gegraven dient te worden voordat er verhard oppervlakte mag worden aangebracht en de
sloot gedempt wordt.

Reactie

Percentage compensatie voor toename verharding
In de voorwaardelijke verplichting van het artikel ‘Sport - Sport — en speelterrein’is het
percentage van 5% vervangen door 14,8%. Dit is in paragraaf 4.4 Water beschreven.

Compensatielocatie
In paragraaf 4.4 Water is toegelicht waar wordt gezocht naar locaties voor compensatie.
Figuur 4.8 is toegevoegd met de zoeklocaties weergegeven.

6.2.3. Provincie Zuid-Holland, afdeling Ruimte, Wonen en Bodem

Provincie Zuid-Holland heeft aangegeven dat het concept ontwerpbestemmingsplan voldoet
aan het provinciaal beoordelingskader.
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Reactie gemeente

Het is begrijpelijk dat de hoogte van de woongebouwen voor de reclamant zorgelijk in
verband met de bezonning van het terrein van de reclamant. Er is een zonnestudie uitgevoerd
waarin gekeken is naar het effect van de gebouwen op de bezonning van omliggende
woningen. In bijlage 12 van het ontwerpbestemmingsplan “Folkert Elsingastraat”
("Zonnestudie nieuwbouwontwikkeling Folkert Elsingastraat') is de bestaande en
toekomstige bezonning van de woning van de reclamant onderzocht. Deze woning bevindt
zich in pand P zoals deze in de studie is benoemd. In tabel 1 van de bijlage op de zesde
pagina is zichtbaar dat er voor de woningen in pand P geen wijziging is in de hoeveelheid zon
of schaduw op 21 september. Het pand ligt namelijk te ver van de nieuwbouw vandaan. Het
project brengt voor deze woning geen wijziging in de zonsituatie, waardoor de huidige
zonnepanelen ook geen minder rendement zouden moeten opleveren. De reclamant bestrijdt
echter het resultaat van de zonnestudie en stelt dat er wel sprake is van minder zon- en
daglichttoetreding, gebaseerd op een uitspraak van de leverancier van de zonnepanelen van
de reclamant. Reclamant stelt dat dat er sprake is van minder zon en daglicht op het dakin de
ochtend als resultaat van de nieuwbouw. Wij vinden het vervelend dat het resultaat van de
zonnestudie uitgevoerd door HDFE bv en de uitspraak van de leverancier van de
zonnepanelen van de reclamant verschillen en het is begrijpelijk dat de reclamant zich hier
zorgen over maakt. Er zijn echter wel wat nuances aan te brengen. In de zonnestudie wordt er
beoordeeld wat de effecten op de gevel van de woning zijn, niet op het dak of tuin. In het
rapport kan men zien dat er extra schaduw valt in de tuin van pand P, maar dit is geen
toetsingscriterium en daarom ook niet meegenomen in het rapport. Het is niet uitgesloten dat
er eventueel schaduw op pand P op het dak zou vallen als gevolg van de nieuwbouw, maar dit
is in het rapport niet afgebeeld en ook geen toetsingscriterium. Het is ook niet uitgesloten dat
er in de winterperiode mogelijk meer schaduw aanwezig zou kunnen zijn, maar ook dit is niet
het toetsingscriterium (dit hoeft op basis van het Afwegingskader bezonning niet getoetst te
worden). Mogelijk is de leverancier van de zonnepanelen uitgegaan van de bezonning van het
dak en ook op andere data dan de toetsdatum van het bezonningsonderzoek (dit is 21
september), maar het rapport is gebaseerd op de correcte uitgangspunten, hierdoor is het
niet nodig om een nieuwe zonnestudie uit te voeren. De gemeente ziet hierdoor ook geen
aanleiding om contra expertise in te schakelen omdat het rapport volstaat. Als de reclamant
meent dat er schade wordt ondervonden door het plan dan kan de reclamant eventueel een
planschadeprocedure starten. Hierbij verwijzen wij graag naar afdeling 6.1 van de Wet
ruimtelijke ordening. Eventuele waardedaling van het onroerend goed kan na het
onherroepelijk worden van het bestemmingsplan aan de orde worden gesteld in de vorm van
een planschadeclaim. Dit kan tot vijf jaar na het onherroepelijk worden van het
bestemmingsplan. Als laatste moet er onderscheid worden gemaakt tussen
daglichttoetreding en bezonning. Het bovenstaande rapport gaat over bezonning.
Daglichttoetreding is een ander criterium die wordt getoetst bij de aanvraag van een
omgevingsvergunning voor het bouwen. Dit wordt alleen getoetst voor de ontwikkeling zelf
en niet voor de omliggende woningen. Dit wordt getoetst door het aantal ramen, en de
grootte hiervan. Zelfs als er sprake is van schaduw krijgen woningen nog wel daglicht binnen,
maar geen zon. Daglichttoetreding wordt nooit getoetst voor omliggende woningen. Er is
namelijk geen reden om aan te nemen dat er onvoldoende daglicht bij de omliggende
woningen binnenkomt omdat er rondom de woningen voldoende ruimte is voor
daglichttoetreding.

Voorstel
Wij stellen u voor deze zienswijze ongegrond te verklaren.
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overeenstemming over verwerving van het pand. Dit heeft ISSR de gemeente en het college
in een brief van 26 juli 2023 nog voorgehouden.

Reclamant stelt dat het uitgangspunt “nieuw-voor-oud” betekent dat de nieuwe huisvesting
voor ISSR ruimtelijk, technisch en functioneel gelijkwaardig moet zijn aan het huidige pand.
ISSRis van mening dat dat in het huidige ontwerpbestemmingsplan niet het geval is.
Reclamant stelt dat de skischool momenteel niet positief bestemd is. Een positieve
bestemming zou een bijbehorend bouwvlak van 500 m? moet inhouden, waarbij de
verhouding van het bouwvlak (24,5m x 20m) van belang is. Reclamant stelt dat deze
afmetingen moeten worden opgenomen in de planregels om zekerheid te geven dat ISSR
zich in het plangebied kan vestigen. Verder merkt ISSR op dat de gemeente voorbij is gegaan
aan de afspraken die ISSR tegenover de gemeente heeft en die zij uitdrukkelijk niet heeft
prijsgegeven. ISSR stelt dat voor hen de overeenstemming tussen hen, de gemeente en de
projectontwikkelaar verder weg dan ooit is. Overeenstemming met alle partijen is
noodzakelijk voor uitvoerbaarheid van het plan en zolang er geen overeenstemming is over
de verplaatsing van ISSR zal de skischool op grond van de huurovereenkomst en de in 2018
bereikte overeenstemming met de gemeente over de verwerving van het pand haar positie
met alle noodzakelijke middelen veiligstellen.

Reactie gemeente

De gemeente is eigenaar van de gronden en het object aan de Folkert Elsingastraat 11 en zij
heeft zich altijd het recht voorbehouden om de huur met ISSR op te zeggen. Die mogelijkheid
heeft de gemeente nog steeds. Volgens de gemeente is er geen erfpachtovereenkomst met
ISSR tot stand gekomen. Het voorstel d.d. 1 december 2016 was uitdrukkelijk gedaan onder
voorbehoud van goedkeuring en bestuurlijke besluitvorming door de directie van
Stadsontwikkeling en het college van B&W. Er was onder andere nog geen overeenstemming
bereikt over de prijs (taxaties moesten nog plaatsvinden). ISSR is door de gemeente in
oktober 2018 geinformeerd dat de onderhandelingen beéindigd worden vanwege de
beoogde gebiedsontwikkeling. De gemeente heeft in vervolggesprekken aangegeven dat zij
als uitgangspunt voor de ontwikkeling heeft meegegeven dat de sportfuncties die aan de
Folkert Elsingastraat zitten kunnen worden meegenomen in de ontwikkeling door de
ontwikkelaar. Bovenstaande is toegelicht aan ISSR met daarbij de boodschap dat de
gemeente geen partij is in de onderhandeling tussen ontwikkelaar en ISSR, maar enkel zal
faciliteren dat de sportfuncties planologisch mogelijk zijn in het nieuwe bestemmingsplan.
Dit is meegenomen door de bestemming en hetzelfde bouwvolume mogelijk te maken in het
bestemmingsplan als in de huidige situatie.

Ter verduidelijking in de bestemmingsomschrijving van het ontwerpbestemmingsplan is
omschreven dat de voor 'Sport - Sport- en speelterrein' aangewezen gronden bestemd zijn
VOor:

a. sportvelden, speelterreinen en sporthallen met bijbehorende bebouwing en
voorzieningen als erven, groen, ontsluitingswegen en -paden, parkeerterrein,
waterlopen, en ongeorganiseerde sportactiviteiten zoals hardlopen, fitness,
bootcamp, en diverse urban sports;

In de bouwregels staat:

a. op devoor'Sport - Sport- en speelterrein’ bestemde gronden mogen uitsluitend in
de bestemming passende bouwwerken worden gebouwd zoals overdekte
sportvoorzieningen, clubgebouwen, kleedgelegenheden, bergingen, lichtmasten,
zomede bouwwerken, geen gebouwen zijnde, van waterbouwkundige aard.

4.2.2 Bebouwingsnormen
a. de maximum bouwhoogte van gebouwen bedraagt 7 meter;
b. de maximum oppervlakte aan gebouwen bedraagt 1.500 m2 bruto
vloeroppervlakte.
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c. gebouwen voor sportvoorzieningen dienen op een afstand van ten minste 10
meter tot geluidsgevoelige objecten te worden gerealiseerd.

d. lichtmasten, vlaggenmasten en overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde,
behorende bij de sportvoorzieningen mogen niet hoger zijn dan 15 meter.

e. bouwwerken, geen gebouwen zijnde behorende bij de inrichting van de openbare
ruimte, met uitzondering van lantaarnpalen, mogen niet hoger zijn dan 2,40
meter.

Op de verbeelding van het bestemmingsplan is de bestemming Sport - Sport- en speelterrein
aangegeven als S-SSP (licht groen). Binnen het gehele vlak zijn bovenstaande
omschrijvingen, regels en normen toegestaan. In het huidige bestemmingsplan
(NL.IMRO.0599.BP1096LLandQosterf-va0l) staan dezelfde bestemmingsomschrijving en
bouwregels. Het huidige pand van ISSR heeft een footprint van circa 490 m? bruto
vloeroppervlak. De conclusie van de gemeente is dat een nieuwe skischool past binnen de
bestemmingsomschrijving en dat de nieuwbouw voor o.a. ISSR past binnen de maximale
oppervlakte, bouwregels en bebouwingsnormen die opgenomen zijn het bestemmingsplan.

Voorstel
Wij stellen u voor deze zienswijze ongegrond te verklaren.
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Voorgesteld wordt paragraaf 3.3.2 van de toelichting te vervangen met de volgende tekst:

Rotterdam is een stad in beweging. Steeds meer mensen willen er wonen, werken en
verblijven. Het realiseren van voldoende woningen, werkgelegenheid en voorzieningen is
essentieel om deze trek naar de stad op te kunnen vangen. Daarnaast is het bieden van een fijn
en betaalbaar thuis aan alle huidige inwoners minstens zo belangrijk. Steeds meer
Rotterdammers hebben moeite om een betaalbare en passende woning te vinden. Om
Rotterdammers meer perspectief te bieden op een betaalbare woning die past bij hun
behoeften zullen er vooral meer woningen in het middensegment moeten komen. De absolute
omvang van de sociale voorraad dient daarbij stabiel te worden gehouden. De Rotterdamse
Woonvisie heeft twee onderdelen: de visie op het gebied van wonen met een doorkijk tot 2040
en een concreet uitvoeringsprogramma met maatregelen voor de komende 5 jaar.

Om hieraan te voldoen heeft Rotterdam de volgende actiepunten opgesteld:
1. Meeren betaalbare woningen
Er wordt geprobeerd het absolute aantal sociale woningen stabiel te houden en het
aantal woningen in het middensegment, voor zowel huur als koop wordt vergroot. De
belangrijkste maatregelen:

e Perjaar wordt met de bouw van 3.500-4.000 woningen door nieuwbouw en
tijdelijke woningen gestart. De stad wordt uitgedaagd om in de bestaande
voorraad meer woonruimte te maken (denk aan optoppen en woningdelen).

e Erwordt bij nieuwbouw tot 2026 gestuurd op 55% betaalbare woningen (20%
sociaal en 35% middensegment en vanaf 2026 op 65% betaalbare woningen
(25% sociaal en 40% middensegment) en deze zijn bedoeld voor mensen met
een bijbehorend salaris.

¢ Erworden maatregelen genomen voor meer middensegment, door de inzet
van koopinstrumenten en financiéle middelen. Betaalbaarheid door gebruik te
maken van zowel publieke als privaatrechtelijke instrumenten wordt geborgd.

e Erisaandacht voor de snelheid van bouwen van betaalbare woningen: er
komt een nieuwe Rotterdamse Bouwwet, waarbij wordt geéxperimenteerd
met flexibiliteit in regelgeving voor betaalbare woningen zonder de kwaliteit
en de omgeving uit het oog te verliezen.

2. Toekomstbestendige en vitale wijken
3. Huisvesting en aandachtsgroepen
4. Betere positie op de woningmarkt

Toesting

In het plangebied worden woningen ontwikkeld die aansluiten op de woningbehoefte. Er
worden voornamelijk woningen in het middensegment gerealiseerd. Dit sluit aan bij de
Woonvisie.

Voorgesteld wordt verder paragraaf 3.3.3 Addendum Woonvisie 2030: Thuis in Rotterdam
(2019) eruit te halen. De paragrafen van hoofdstuk 3 zullen opnieuw genummerd worden.
Waar verder in de toelichting de Woonvisie 2030 genoemd wordt, zal worden vervangen met
Woonvisie 2040.
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