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1. Inleiding 

LS ZOHO C.V. is voornemens het Zomerhofkwartier (ZOHO) in Rotterdam te herontwikkelen 

tot een nieuwe woonbuurt. Het creatieve bedrijventerrein wordt ontwikkeld tot een stedelijk, 

aantrekkelijk en duurzaam woon-/ werkgebied. De ligging van het plangebied is 

weergegeven in figuur 1.1. Het plangebied zelf is weergegeven in figuur 1.2. 

 

 

 

Figuur 1.1: Ligging van de ontwikkellocatie (ondergrond: Openstreetmap) 
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Figuur 1.2: De verschillende kavels van de gebiedsontwikkeling ZoHo 

 

 

Dit bestemmingsplan is van belang om de kavels 1 t/m 5 planologisch mogelijk te maken.  

Kavel 6.0 is reeds planologisch toegestaan en maakt daardoor geen onderdeel uit van het 

bestemmingsplan. Kavel 6.0 maakt echter wel onderdeel uit van deze parkeerbalans omdat 

in de verleende omgevingsvergunning voor kavel 6.0 is bepaald dat de parkeerbehoefte van 

dit kavel wordt gerealiseerd in de garage op kavel 1.0. 

 

In voorliggende studie wordt ingegaan op: 

• de parkeerbehoefte van de planontwikkeling op basis van de parkeernormen van de 

gemeente Rotterdam. 
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2. Parkeerbehoefte beoogd 

programma 

2.1 Aanpak 

Voor de beoogde ontwikkeling in het Zomerhofkwartier (ZOHO) te Rotterdam is de 

parkeerbehoefte van het beoogde programma bepaald op basis van de gemeentelijke 

parkeernormering1. De gedetailleerde parkeerbehoefteberekening is weergegeven in bijlage 

1. 

 

De parkeerbehoefte wordt berekend door het functieprogramma te verhouden tot de 

bijbehorende parkeernorm. De aanwezigheidspercentages (conform gemeentelijk beleid) 

geven inzicht in de piekmomenten van de parkeerbehoefte.  

 

Onder andere vanwege de lange doorlooptijd van de ZOHO-ontwikkeling biedt het 

bestemmingsplan een bepaalde flexibiliteit ten aanzien van het te realiseren programma. 

Deze flexibiliteit hebben wij naar de parkeerbehoefte vertaald door een beoogd scenario als 

functieprogramma mee te nemen. Het daadwerkelijk te realiseren programma kan echter 

nog wijzigen. Elke fase/bouwplan moet bij aanvraag van de omgevingsvergunning zijn eigen 

parkeerbalans maken die past binnen het gemeentelijk beleid en een deel van de centrale 

parkeervoorziening gebruikt die in de eerste grote fase van ZOHO (blauwwitte gebouw) 

wordt gerealiseerd. Dit is in het bestemmingsplan geborgd door een voorwaardelijke 

verplichting over parkeren. 

 

2.2 Achtergrond van de Beleidsregeling  

De ‘Beleidsregeling Parkeernormen auto en fiets’ heeft tot doel om voldoende 

parkeergelegenheid bij de ruimtelijke ontwikkeling, waarvoor een omgevingsvergunning 

nodig is, te genereren. 

 

Het doel is tevens het realiseren van parkeercapaciteit voor auto en fiets, die een optimale 

balans oplevert tussen de gemeentelijke beleidsdoelen, waaronder het accommoderen van 

de woningvraag en (her-)ontwikkelen van locaties en het stimuleren en faciliteren van 

duurzame vervoerswijzen (lopen, de fiets, het openbaar vervoer). Daarnaast zijn ook de 

ambities voor de fiets verwoord. Ten aanzien van de ambities voor de fiets is aangegeven 

dat, om tot betere stallingsmogelijkheden te komen, wordt gedacht aan extra 

fietsparkeerplaatsen in het centrum, zo mogelijk inpandig en de uitbreiding van 

fietscapaciteit en deelfietsen op openbaar vervoer stations. 

 

 
1 Beleidsregeling Parkeernormen auto en fiets, Gemeente Rotterdam, 2022. 
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De Beleidsregeling volgt de eerdere versie uit 2018 op, waarin een onderbouwing is gegeven 

voor de parkeernormen en de introductie van de kortingen en vrijstellingen. In de 

Beleidsregeling 2018 werd al uitgegaan van een vermindering van de dominante positie van 

het gemotoriseerde verkeer en het grote ruimtebeslag van parkeren, zonder dat daarmee de 

goede bereikbaarheid van de stad in het gedrang komt. In de Beleidsregeling 2018 is (op 

pagina 19) verwoord dat de parkeernormen een vertaling zijn van de Rotterdamse 

parkeerstrategie, die is gebaseerd op de volgende speerpunten: 

• City Lounge: de auto is minder dominant aanwezig, de verschuiving van parkeren op 

maaiveld naar garages en een goede balans in de buitenruimte tussen terrassen, groen, 

fietsers en voetgangers.  

• In de Stadswijken: meer kwaliteit van de buitenruimte, gezins- en kindvriendelijk met 

voldoende maatwerk. Betere benutting van parkeerruimte en eventueel inzetten 

parkeerregulering.  

• P+R: beter benutten van P+R-voorzieningen en vooral het aantrekkelijker maken voor 

de forensen met een bestemming in de stad.  

• Actualisatie van de autoparkeernormen.  

 

De gemeente Rotterdam is jaren geleden al begonnen met het verminderen van de 

parkeerdruk in het centrum, door voor de functies hotel/horeca en detailhandel sinds jaar en 

dag al geen minimale parkeernormen maar slechts maximale parkeernormen te hanteren. In 

de Beleidsregeling 2018 gold al dat de niet-woonfuncties in het Centrum zeer flexibel zijn 

omdat het maximumnormen zijn, hetgeen in de onderhavige Beleidsregeling is voortgezet. 

Als er minder parkeerplaatsen in de buurt van dergelijke centrumfuncties aanwezig zijn, dan 

zullen bezoekers minder snel de auto gebruiken om het centrum te bezoeken. 

 

De Beleidsregeling stimuleert aldus het nemen van andere maatregelen om ervoor te zorgen 

dat er minder parkeerplaatsen gerealiseerd moeten worden. Zo zet de Beleidsregeling in op 

een aantal innovatieve concepten ten aanzien van het parkeren in het centrum. De 

onderbouwing voor de vrijstellingen wordt op pagina 30 en verder van de Beleidsregeling 

2018 al gegeven. De vrijstellingen hebben te maken met de locatie van de ontwikkeling en 

de inzet van alternatieven voor de vraag naar autoparkeerplaatsen. De hoogte van de 

kortingspercentages zijn voorgesteld door (verkeers-) deskundigen van de gemeente en 

geven invulling aan de beleidskeuzes om verschillende ambities te verwezenlijken, 

waaronder de verstedelijkingsopgave en klimaatambities. Binnen de gemeente Rotterdam 

zijn in de huidige situatie al veel goede (bestaande) parkeer- en OV-voorzieningen (trein, 

bus, tram en metro) voorhanden die bij een lagere parkeereis beter worden benut. Met het 

beleid sturen we op het behalen van deze ambities c.q. doelstellingen. Een lage(re) 

parkeereis draagt bovendien bij aan de leefbaarheid van de stad: het wegennetwerk wordt 

minder belast en de luchtkwaliteit komt niet verder onder druk te staan. Dit is van betekenis 

voor de gezondheid van de inwoners van Rotterdam. Wanneer een korting wordt toegepast 

op de parkeereis, is bovendien geregeld dat bewoners en gebruikers geen aanspraak 

kunnen maken op een parkeervergunning op straat binnen het betaald parkeergebied. 

Ongewenste neveneffecten worden zodoende voorkomen. 
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Door toepassing van de bijzondere vrijstellingen en kortingen ontstaat een bandbreedte in 

de totale parkeereis. Daartoe voorziet de Beleidsregeling in kortingen en vrijstellingen in 

plaats van een verlaging van de parkeernormen zelf, zodat ontwikkelaars/initiatiefnemers 

ruimte wordt geboden om minder parkeerruimte te bouwen als zij daarvoor een markt zien. 

Van deze ruimte is bij de beoordeling of op voorhand al duidelijk is dat niet in voldoende 

parkeergelegenheid kan worden voorzien, gebruik gemaakt. 

 

2.3 Programma scenario’s 

Zoals in paragraaf 2.1 vermeld, betreft ZOHO een langjarige gebiedsontwikkeling en biedt 

het bestemmingsplan dientengevolge enige flexibiliteit ten aanzien van het te realiseren 

programma. In deze rapportage wordt uitgebreid ingegaan op het beoogde scenario qua 

programmering en wordt in paragraaf 2.4 tot en met 2.7 stapsgewijs toegelicht hoe er tot 

een maatgevende parkeerbehoefteberekening is gekomen. 

 

Naast het beoogde scenario is ook een scenario doorgerekend waarin het maximale 

programma dat het bestemmingsplan mogelijk maakt is ingevuld met functies die de 

hoogste parkeerbehoefte hebben binnen de verschillende functies. Oftewel een 

parkeerbalans op de maximale planologische mogelijkheden waarbij uitgegaan wordt van 

een worst-case invulling qua parkeerbehoefte. Ook in dit scenario dient het parkeeraanbod 

toereikend te zijn voor het te realiseren programma. De parkeerbehoefteberekening van dit 

scenario wordt in paragraaf 2.9 toegelicht en de ingevulde rekentool is opgenomen in 

bijlage 2. 

 

2.4 Functieprogramma beoogd scenario 

Het beoogde functieprogramma van ZOHO is opgenomen in tabel 2.1.  

 

Dit is het programma waar op dit moment van uitgegaan wordt, en dat is vastgelegd in de 

privaatrechtelijke overeenkomsten tussen ontwikkelaar en gemeente. Het programma past 

binnen het planologisch toegestane programma. 

 

Voor kavel 1.0 en 4.0 is al een omgevingsvergunning aangevraagd en een deel van het 

programma is dus al ingevuld (zie tabel 2.2). 
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type aantal m² bvo 

woning 40 – 65 m² gbo 307  

woning 65 – 85 m² gbo 223  

woning 85 – 120 m² gbo 84  

woning > 120 m² gbo 12  

bedrijfsverzamelgebouw  8.000 

werkplaats  1.000 

detailhandel (supermarkt)  550 

commerciële dienstverlening  600 

horeca (café/bar)  800 

bestaande horeca (café/bar – Mooie Boules & MONO)**  1.500 

kinderdagverblijf  600 

maatschappelijk/zorg/gezondheidszorg (inschatting: 14 behandelkamers)  700 

maatschappelijk/zorg/dagopvang (inschatting: 24 wooneenheden)  1.200 

maatschappelijk/zorg/nachtopvang (inschatting: 14 wooneenheden)  700 

hotel (aantal kamers) 120  

sporthal binnen  700 

sociaal cultureel centrum/wijkgebouw   335 

 

Tabel 2.1: Beoogd functieprogramma* 

 

*  Het functieprogramma is inclusief de 31 woningen van de Almondestraat (Kavel 6.0 - 

MOODZ) waarvoor geen bestemmingswijziging nodig is. Daarmee komt het totaal aantal 

woningen in de parkeerbalans uit op maximaal 631 woningen. 

 

** Dit is een bestaande functie, die volledigheidshalve wel wordt meegenomen in de 

parkeerbalans. 

 

 

functie kavel 1.0  kavel 4.0 totaal 

woningen 40 tot 65 m2 gbo 65 94 159 

woningen 65 tot 85 m2 gbo 89 19 108 

woningen 85 tot 120 m2 gbo 20 2 22 

woningen > 120 m2 gbo 7 0 7 

werkplaats (arbeidsintensief) 940 m2 bvo 0 940 m2 bvo 

detailhandel (supermarkt) 550 m2 bvo 0 550 m2 bvo 

horeca (café/bar) 306 m2 bvo 0 306 m2 bvo 

1e lijns gezondheidscentrum 0 500 m2 bvo 500 m2 bvo 

sociaal cultureel 

centrum/wijkgebouw 
335 m2  bvo 0 335 m2 bvo 

 

Tabel 2.2: Programma kavel 1.0 en kavel 4.0 

 

2.5 Ongewogen parkeerbehoefte beoogd scenario 

Deze parkeerberekening is gebaseerd op de 'Beleidsregeling Parkeernormen auto en fiets 

gemeente Rotterdam 2022’. Per 1 mei 2025 geldt nieuw parkeerbeleid: de 'Beleidsregel 
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parkeernormen voor auto en fiets gemeente Rotterdam 2025'. Het nieuwe beleid bevat 

overgangsrecht waarvan gebruik wordt gemaakt. Een aanvraag voor een 

omgevingsvergunning die gedaan is vóór de inwerkingtreding van het nieuwe beleid (1 mei 

2025), wordt afgedaan op grond van de Beleidsregel uit 2022 (tenzij de aanvrager gebruik 

wil maken van het nieuwe beleid). De Beleidsregel uit 2022 mag ook toegepast worden bij 

omgevingsvergunningen die worden aangevraagd na 1 mei 2025, maar waarvoor de 

privaatrechtelijke overeenkomst voor de ontwikkeling is gesloten vóór de vaststelling van 

het nieuwe parkeerbeleid. Dit is het geval bij de gebiedsontwikkeling ZOHO. Overigens 

zitten er weinig inhoudelijke verschillen tussen het beleid uit 2022 en 2025. Het gaat vooral 

om verduidelijkingen en een parkeerregeling voor flexwoningen en optoppingen. 

 

Het bestemmingsplan ligt binnen het gebied dat door de Beleidsregeling wordt geduid als 

gebiedstype A, hoog stedelijk gebied en valt buiten het gebied dat (met stippels) is 

aangeduid als Centrum (zie figuur 2.1). 

 

 

 

Figuur 2.1: Projectlocatie 

 

 

De in de tabel genoemde functies zijn de functies, zoals deze in het gemeentelijke 

parkeerbeleid gehanteerd worden. In het bestemmingsplan worden net iets andere functies 

gehanteerd, die vaak ruimer zijn dan de functies die het parkeerbeleid onderscheid. Hier 

onder is aangegeven hoe de functies in de tabel zich tot de toegestane functies in het 

bestemmingsplan verhouden: 

• bedrijfsverzamelgebouw en werkplaats vallen onder de noemer 'bedrijven t/m categorie 

2' of 'kantoren', afhankelijk van de aard van de bedrijven; 
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• commerciële dienstverlening valt onder de noemer kantoren of dienstverlening, 

afhankelijk van de aanwezigheid van een balie; 

• kinderdagverblijf en gezondheidscentrum vallen onder de noemer 'maatschappelijke 

voorzieningen'; 

• de dag- en nachtopvang vallen onder de noemer 'woonzorgvoorziening'; 

• sociaal cultureel centrum, wijkgebouw valt onder de noemer 'maatschappelijk'. 

 

De ongewogen parkeerbehoefte (= programma vermenigvuldigd met de parkeernorm) is 

weergegeven in tabel 2.3. 

 

type aantal  parkeernorm per totaal 

woning 40 – 65 m² gbo 307 woningen 0,4 woning 122,8 

woning 65 – 85 m² gbo 223 woningen 0,6 woning 133,8 

woning 85 – 120 m² gbo 84 woningen 1,0 woning 84,0 

woning > 120 m² gbo 12 woningen 1,2 woning 14,4 

bedrijfsverzamelgebouw 8.000 m² bvo 0,72 100 m² bvo 57,6 

werkplaats 1.000 m² bvo 0,67 100 m² bvo 6,7 

detailhandel (supermarkt) 550 m² bvo 0,38 100 m² bvo 2,1 

commerciële 

dienstverlening 
600 m² bvo 1,2 100 m² bvo 7,2 

horeca (café/bar) 2.300 m² bvo 0,4 100 m² bvo 9,2 

kinderdagverblijf 600 m² bvo 0,8 100 m² bvo 4,8 

maatschappelijk/zorg/dag- 

& nachtopvang 
38 wooneenheden 0,4 wooneenheid 15,2 

gezondheidscentrum 14 behandelkamers 0,53 behandelkamer 7,4 

hotel 120 kamers 0,5 kamer 60,0 

sporthal binnen  700 m² bvo 0,08 100 m² bvo 0,56 

sociaal cultureel centrum, 

wijkgebouw 
335 m² bvo 0,1 100 m² bvo 0,34 

totaal     526,11 

 

Tabel 2.3: Ongewogen parkeerbehoefte beoogd scenario 

 

2.6 Dubbelgebruik van parkeerplaatsen beoogd scenario 

Met dubbelgebruik wordt bedoeld dat bij het ontwikkelen van meerdere functies, zoals 

woningen, bedrijfsfuncties, winkelfuncties, horeca e.a., die op verschillende tijdstippen 

gebruik maken van parkeerplaatsen, een deel van de parkeerplaatsen dubbel gebruikt kan 

worden.  

 

Dubbelgebruik vloeit vaak voort uit de aard van het gebruik zelf. De totale parkeereis voor 

het geheel wordt hierdoor lager dan de parkeereisen per functie afzonderlijk, omdat de 

daadwerkelijke vraag naar parkeerplaatsen per functie niet de hele dag hetzelfde is. Voor 

functies zoals kantoren geldt bijvoorbeeld dat medewerkers overdag aanwezig zijn en ’s 

avonds en in het weekend niet. Bijlage 4 (in het bijzonder tabel 4.4) van de Beleidsregeling 

geeft aan hoe het aantal vereiste parkeerplaatsen voor auto en fiets kan worden verlaagd 

wanneer er sprake is van dubbelgebruik. Aan de voorwaarde dat er is sprake is van een 
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parkeervoorziening die voor alle mogelijke gebruikers toegankelijk is, wordt voldaan. Alle 

gebruikers (zowel bewoners, bezoekers en medewerkers) kunnen gebruik maken van de 

parkeergarage. Het uitgaan van dubbelgebruik bij planontwikkelingen is overigens heel 

gangbaar en hierop wordt ook in de CROW-publicatie 744 (‘Parkeerkencijfers 2024’) 

gewezen. 

 

De parkeerbehoefte per moment van de week is weergegeven in tabel 2.4. 

 

 

 

Tabel 2.4: Parkeerbehoefte per moment van de week beoogd scenario 

 

 

Uit tabel 2.4 blijkt dat de werkdagavond wat betreft de parkeerbehoefte het maatgevende 

moment is, omdat 90% van de bewoners dan in de garage staan en er 

werknemers/bezoekers van diverse niet-woonfuncties ook nog gebruik maken van de 

garage. Tijdens de werkdagavond zijn 391,03 parkeerplaatsen nodig. In de berekening is nog 

geen rekening gehouden met kortingen. Hier wordt in de volgende paragraaf op ingegaan. 

 

2.7 Parkeerbehoefte na toepassing kortingen beoogd 

scenario 

De Beleidsregeling Parkeernormen auto en fiets biedt de mogelijkheid om gebruik te maken 

van kortingen op (een deel van) de parkeereis. Het gaat om de volgende kortingen: 

• korting o.b.v. de nabijheid bij OV-stations (zie artikel 12 van de Beleidsregeling); 
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• korting o.b.v. extra fietsparkeerplaatsen bovenop de fietsparkeernorm (zie artikel 13 lid 

1 van de Beleidsregeling); 

• korting o.b.v. de inzet van deelauto’s (zie artikel 13 lid 2 van de Beleidsregeling); 

• korting o.b.v. de inzet van Mobility as a Service (MaaS, zie artikel 13 lid 3 van de 

Beleidsregeling). 

 

In het beoogde scenario wordt gebruik gemaakt van de OV-korting, de fietskorting en de 

korting als gevolg van inzet van Mobility as a Service. 

2.7.1 40% korting vanwege nabijheid OV-station Rotterdam Centraal 

Ingevolge artikel 12 van de Beleidsregeling kan een korting worden toegepast als een 

ontwikkeling wordt gerealiseerd in de nabijheid van bepaalde, in de Beleidsregeling 

genoemde OV-haltes, waarbij de afstand hemelsbreed wordt berekend. Het plangebied ligt 

in het Centrum en er zijn verschillende OV-haltes aanwezig. Station Rotterdam Centraal 

(trein, metro, tram) ligt binnen 800 meter loopafstand (zie figuur 2.2). 

 

 

 

Figuur 2.2: Te zien is dat alle kavels van de gebiedsontwikkeling ZoHo binnen 800 hemelsbrede 

meters van de achter- of zijingang van Rotterdam Centraal liggen (ondergrond: 

Openstreetmap) 

 

 

De tramhalte op de Schiekade ligt op loopafstand. Hier halteert tramlijn 8. Op de Heer 

Bokelweg halteren de tramlijnen 4 en 7. Metrostation Stadhuis ligt op circa 700 meter. De 

metrolijnen D (Rotterdam Centraal – Spijkenisse) en E (Den Haag Centraal – Slinge) halteren 

hier. 

 

De nabijheid van het treinstation Rotterdam Centraal biedt een alternatief voor autogebruik 

en om die regen is een korting van 40% op de normatieve parkeerbehoefte te 

onderbouwen. De nabijheid van de tram/metrohaltes is niet de reden dat de korting 

toegepast kan worden. Deze zijn alleen voor de volledigheid benoemd. 
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2.7.2 10% korting vanwege extra fietsparkeerplaatsen  

Voor fietsparkeren is in de Beleidsregeling opgenomen dat als een ontwikkeling in betaald 

parkeergebied voorziet in extra fietsparkeervoorzieningen, de autoparkeereis met maximaal 

10% verlaagd in de verhouding twee fietsparkeerplaatsen in plaats van één 

autoparkeerplaats. De extra fietsparkeerplaatsen moeten worden gerealiseerd op eigen 

terrein en zijn bedoeld voor langparkeerders (bewoners, werkers, studenten).  

 

De ontwikkelaar beoogt gebruik te maken van de mogelijkheid om extra 

fietsparkeerplaatsen ter realiseren, zodat een korting van maximaal 10% kan worden 

toegepast. Daarbij zullen conform de Beleidsregeling twee extra fietsparkeerplaatsen 

gerealiseerd moeten worden per autoparkeerplaats. Dit extra aantal komt bovenop het 

aantal fietsparkeerplaatsen dat ingevolge het gemeentelijke parkeerbeleid nodig is. De eis 

voor de ontwikkelaar om de extra fietsparkeerplekken aan te leggen krijgt wordt ook 

vastgelegd door middel van een voorschrift in de omgevingsvergunning die voor de 

activiteit bouwen zal worden verleend. Op deze wijze is geborgd dat de extra 

fietsparkeerplaatsen ook daadwerkelijk gerealiseerd worden. 

 

Het realiseren van minder autoparkeerplaatsen ten gunste van extra fietsparkeerplaatsen is 

opportuun en past bij de trend die sinds 2010 waarneembaar is, waarbij het aantal fietsers in 

de stad is verdubbeld en elk jaar verder stijgt. Circa 200.000 mensen in Rotterdam pakken 

dagelijks de fiets. Met name de opkomst van elektrische fietsen, deelfietsen, MaaS en 

bakfietsen draagt bij aan het stijgende fietsgebruik. Het bieden van extra 

fietsparkeerplaatsen bij nieuwbouw is ook in lijn met de ambities uit de gemeentelijke 

Fietskoers 2025, waarin wordt ingezet op extra fietsparkeerplaatsen in het centrum – zo 

mogelijk inpandig – en de uitbreiding van fietscapaciteit. Om het succes van de extra 

fietsparkeerplaatsen te vergroten, zal bij het verlenen van de omgevingsvergunning 

vooruitstrevende eisen worden gesteld aan het ontwerp van fietsenstalling(en) en de 

maatvoering voor verschillende type tweewielers (60% standaard en 40% buiten model 

waarvan 10% sterk afwijkend). Daarnaast gelden er veel eisen voor toegankelijkheid, sociale 

veiligheid en gebruiksgemak van fietsenstallingen. 

 

De korting van maximaal 10% in het centrum kan verder worden onderbouwd door de 

gunstige fietsverbindingen van- en naar ZOHO, vanwege de centrale ligging in de stad. Er 

zijn doorgaande hoofdfietsroutes naar het centrum en omliggende wijken. Door de goede 

fietsverbindingen en stallingsvoorzieningen is het aannemelijk dat een deel van de 

toekomstige bewoners voor bestemmingen binnen Rotterdam de fiets zullen pakken in 

plaats van de auto. 

2.7.3 20% korting vanwege Mobility as a Service (MaaS) 

MaaS is een service die per app wordt aangeboden. Deze app geeft de gebruiker een 

reisadvies op maat en biedt daarbij gecombineerde toegang tot het benodigde vervoer. 

Daarbij gaat het om allerlei soorten vervoer zoals trein, bus, tram en metro, maar ook OV-

fietsen, deelauto's, elektrische scooters, huurauto's en taxi's. In zoverre verschilt MaaS van 

andere concepten zoals reisplanners of abonnementen voor het openbaar vervoer. MaaS 

heeft daarmee een toegevoegde waarde boven de enkele nabijheid van een OV-station of 

de beschikbaarheid van deelauto's, of een combinatie daarvan. Andersom is de nabijheid 



 

 

 Verkeersonderzoek herontwikkeling Zomerhofkwartier - 2 mei 2025 12 

van een OV-station en de beschikbaarheid van deelauto's een toegevoegde waarde boven 

de enkele beschikbaarheid van MaaS. Deze functie blijft bovendien niet beperkt tot de 

woonfunctie en is deze ook effectief bij niet-woonfuncties, bijvoorbeeld wanneer het gebruik 

van MaaS wordt aangeboden aan het personeel van horecagelegenheden en winkels of aan 

klanten van horecagelegenheden bij het maken van een reservering. Het gebruik van MaaS 

sluit aan bij de veranderende modal-shift en het minder wordende autobezit. De meest 

kansrijke verplaatsingen voor MaaS zijn verplaatsingen met een zakelijk en sociaal-recreatief 

motief. De NS business card is een bekend en succesvol voorbeeld van MaaS, maar 

inmiddels zijn er ook aanbieders die zich richten op een breder publiek. Met MaaS wordt 

ingezet op het gebruik van vervoersmiddelen in plaats van het bezit ervan. Anders dan 

bijvoorbeeld de deelauto, gaat het hier om ook andere transportmiddelen. Het gaat in dat 

kader ook om een trein-, bus-, tram- en metrokaart, een abonnement op OV-fietsen en 

deelauto’s (van verschillende typen) en zelfs elektrische scooters en bakfietsen. Dit alles 

wordt gecombineerd in een mobiele applicatie waarmee de gebruiker te allen tijde het 

benodigde vervoer kan regelen en de optimale transportmethode kan (laten) bepalen. 

 

Artikel 13 van de Beleidsregeling bepaalt dat wanneer bij een ontwikkeling in betaald 

parkeergebied voor alle toekomstige gebruikers van Maas beschikbaar wordt gesteld, de 

autoparkeereis met ten hoogste 20% kan worden verlaagd. Reeds bij uitspraak van 17 maart 

2021, ECLI:NL:RVS:2021:569 heeft de Afdeling al overwogen dat er geen grond bestaat eraan 

te twijfelen dat de beschikbaarheid van MaaS kan worden gewaarborgd door het verbinden 

van voorschriften aan een omgevingsvergunning. Slechts indien daadwerkelijk vaststaat dat 

Maas beschikbaar wordt gesteld, kan de korting worden toegepast en kan de 

parkeerbehoefte naar beneden worden vastgesteld. Er bestaat geen aanleiding om de 

beschikbaarheid van MaaS ook in de planregels te verankeren, aangezien de Beleidsregeling 

daarin reeds voorziet en hieraan bij de omgevingsvergunning zal worden getoetst.  

Net als voor deelauto’s, geldt dat de vergunninghouder verplicht is ervoor te zorgen dat 

deze dienst beschikbaar wordt gesteld aan de bewoners van de woningen (art. 13 lid 3 

Beleidsregeling).  

 

Bovendien wordt opgemerkt dat de gemeente er redelijkerwijs op kan vertrouwen dat MaaS 

een toekomstbestendig concept is. Zo investeert Pon al een tijd in dergelijke diensten (onder 

de noemer van Hely), is het gebruik van elektrische scooters al een tijd onderdeel van het 

Rotterdamse straatbeeld geworden (alsook dat van Den Haag en Amsterdam) en zijn de 

swapfietsen ook in Rotterdam aanwezig. Het gebruik van de elementen waaruit MaaS 

bestaat, neemt dus alleen maar toe. Gelet op de locatie van de ontwikkeling en de 

nabijzijnde OV-mogelijkheden, gecombineerd met het feit dat de ontwikkeling ligt binnen 

het servicegebied van de hiervoor genoemde services, wordt een maximale korting van 20% 

rechtvaardig geacht. 

2.7.4 Toegepaste kortingen 

Gelet op de ligging maakt de ontwikkeling van ZOHO gebruik van de volgende kortingen: 

• Nabijheid OV-stations: de ontwikkellocatie bevindt zich op een hemelsbrede afstand 

van 400 - 800 meter van de dichtbijzijnde entree van Rotterdam Centraal (zie figuur 2.2). 

De reductie op de autoparkeereis voor woon- en niet woonfuncties bedraagt 40% 

conform artikel 12 van de Beleidsregeling. 
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• Extra fietsparkeerruimte: voor 10% reductie van de autoparkeereis worden op eigen 

terrein per vervallen autoparkeerplaats twee fietsparkeerplaatsen ontwikkeld, conform 

artikel 13 lid 1 van de Beleidsregeling. 

• Mobility as a Service (MaaS) wordt aangeboden voor alle gebruikers. Onderdeel van het 

programma is een deelmobiliteitssysteem met auto’s, fietsen en bakfietsen. Tevens 

wordt een multimodale routeplanner (applicatie) aangeboden. Hiertoe wordt de 

autoparkeereis met 20% verlaagd. 

 

Cumulatief bedraagt de reductie op basis van hiervoor genoemde kortingen 70%. De 

parkeerbehoefte na toepassing van kortingen is weergegeven in tabel 2.5. In detail is de 

berekening weergegeven in bijlage 1. 

 

 autoparkeerplaatsen 

parkeereis o.b.v. woningen 355,00 

parkeereis o.b.v. niet-woningen 171,11 

totale parkeereis o.b.v. bebouwing (zie tabel 2.3) 526,11 

  

na correctie o.b.v. dubbelgebruik (zie tabel 2.4) 391,03 

  

korting o.b.v. nabijheid OV-halte (40%) -/- 156,41 

korting o.b.v. extra fietsparkeerplaatsen (10%) -/- 39,00 

korting o.b.v. Mobility as a Service (20%) -/- 78,21 

  

TOTAAL 117,41 

 

Tabel 2.5: Parkeerbehoefteberekening beoogd scenario 

 

 

In de parkeergarage worden 121 parkeerplaatsen gerealiseerd. Op het drukste moment is de 

parkeerbehoefte na correctie dubbelgebruik én toegestane korting vanuit gemeentelijk 

parkeerbeleid 117,41 (117) parkeerplaatsen. Er is daarmee sprake van een acceptabele 

parkeersituatie. 

 

2.8 Parkeerbehoefte maximaal scenario 

Naast een beoogd scenario is ook een maximaal scenario doorgerekend. Bij het invullen van 

de parkeerbalans van het maximale scenario is uitgegaan van een invulling van de 

planologische mogelijkheden met functies die de hoogste parkeervraag hebben. Op basis 

van de specifieke gebruiksregels van het bestemmingsplan is de volgende invulling mogelijk. 

  

Wonen: 

• Er zijn maximaal 600 woningen toegestaan in het plangebied, met een gezamenlijk 

maximum bvo van 54.140 m². Minimaal 156 woningen zijn groter dan 85 m² bvo.  

• Het parkeerbeleid gaat uit van een onderverdeling van woningtypes op basis van gbo 

(gebruiksoppervlakte), zie bijlage 4, tabel 4.1 van de Beleidsregeling Parkeernormen 
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auto en fiets gemeente Rotterdam 2022. Voor de omrekening van bvo naar gbo 

hanteert het parkeerbeleid een omrekenfactor van 0,85. De 54.140 m² bvo is dus gelijk 

aan 46.019 m² gbo. 

• Indien deze 46.019 m² gbo wordt ingevuld met 541,4 woningen uit de categorie 85-120 

m² gbo (parkeerbehoefte: 1 autoparkeerplaats per woning) levert dat de hoogste 

parkeerbehoefte op, te weten 541,4 parkeerplaatsen. Een invulling met andere 

woninggroottes levert een kleinere parkeer behoefte op. 383 woningen van 120 m² gbo 

resulteert bijvoorbeeld in een behoefte van 460 parkeerplaatsen en 600 woningen van 

76,7 m² gbo (vallend in de klasse 65-85 m² met een parkeerbehoefte van 0,6 per 

woningen) resulteert in een behoefte van 360. 

• De 31 woningen van Moodz (vallend in de klasse 85-120 m² gbo) worden opgeteld bij 

de 541,4 woningen, dus het totaal is 572,4 woningen en een gelijk aantal 

parkeerplaatsen.  

  

Niet-wonen: 

Er is een divers programma aan niet-woonfuncties toegestaan van maximaal 15.860 m² bvo. 

Dit is als volgt onderverdeeld: 

• bedrijven en kantoren: tezamen maximaal 10.000 m² bvo; 

• gemakswinkel: maximaal 550 m² bvo; 

• ondergeschikte detailhandel (ongelimiteerd); 

• dienstverlening (maximaal 1.000 m² bvo); 

• horeca (maximaal 800 m² bvo); 

• hotel (maximaal 4.700/120 kamers); 

• maatschappelijke voorzieningen (maximaal 2.000 m² bvo). 

  

In aanvulling op het bovengenoemde programma met een totaal maximum van 15.860 m² 

bvo is nog het volgende toegestaan: 

• 1.500 m² bvo horeca (feitelijk bestaand); 

• 2.600 m² bvo woonzorgvoorziening; 

• 1.700 m² bvo sportvoorzieningen.  

  

Invoer parkeerbalans 

  

1. Als eerste is het gemengde programma van maximaal 15.860 m² bvo ingevuld met 

functies die de hoogste parkeervraag hebben op basis van de normen in tabel 4.2 van 

bijlage 4 van de Beleidsregeling. Hierbij zijn de ‘submetrages’ per functie ook in acht 

genomen.  

• Er is begonnen bij de functie/het submetrage dat de hoogste parkeervraag heeft. Dit 

zijn maatschappelijke voorzieningen, ingevuld met ‘zorg - verpleeghuis’. Hiervoor is de 

aanname gedaan dat een wooneenheid 25 m² is. Dit resulteert in 80 wooneenheden 

met 0,6 parkeerplaats per woning, die in de parkeerbalans in bijlage 2 zijn ingevoerd als 

‘zorg- of aanleunwoning’. Overigens is 25 m² voor een zorg- of aanleunwoning een zeer 

conservatieve inschatting, in de praktijk zal zo’n woning een stuk groter zijn. 

Omgerekend komt dit neer op 2,4 parkeerplaats per 100 m². Na aftrek van 2.000 m² bvo 

maatschappelijk resteert 13.860 m² van het totaal programma; 
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• Van alle toegestane functies heeft daarna horeca de grootste parkeerbehoefte, wanneer 

het ingevuld wordt met een restaurant. Dit heeft een parkeerbehoefte van 1,6 

parkeerplaats per 100 m² bvo. Er is 800 m² bvo nieuwe horeca toegestaan, dus er 

resteert 13.860-800=13.060 m² bvo van het ontwikkelprogramma; 

• Vervolgens heeft hotel de hoogste parkeerbehoefte. In een hotel van 4.700 m² bvo 

komen 120 hotelkamers met een parkeerbehoefte van 0,5 parkeerplaats per kamer. Dit 

komt neer 1,27 parkeerplaats per 100 m² bvo hotel. Er resteert 8.360 m² bvo van het 

ontwikkelprogramma; 

• De resterende 8.360 m² bvo wordt volledig ingevuld met kantoor, dat na hotel de 

hoogste parkeerbehoefte heeft van de resterende toegestane functies.  

• Hierna is de 15.860 m² bvo ‘op’. De functies gemakswinkel, ondergeschikte detailhandel 

en bedrijven hebben allemaal een lagere parkeerbehoefte per 100 m² dan de 

bovengenoemde functies dus deze doen niet mee in de parkeerbalans.  

  

2. Vervolgens is het programma horeca, woonzorgvoorziening en sportvoorziening 

dat buiten het programma van 15.860 m² bvo valt in de parkeerbalans ingevoerd.  

• De 1.500 m² bvo bestemde bestaande horeca is in de praktijk een café/bar, maar is in de 

balans ingevuld als restaurant met een parkeerbehoefte van een restaurant (1,6 

parkeerplaats per 100 m² bvo) 

• Voor de 2.600 m² bvo woonzorgvoorziening wordt dezelfde redenatielijn gehanteerd als 

hierboven: 25 m² bvo per wooneenheid, wat neerkomt op 104 zorg- of 

aanleunwoningen a 0,6 parkeerplaats per stuk; 

• De 1.700 m² bvo sportvoorzieningen zijn ingevuld met een dansstudio/sportschool. Dit 

heeft de hoogste parkeerbehoefte (0,1 per 100 m² bvo) van alle functies in de groep 

‘sport en recreatie’ 

 

Daar tegenover is in lijn met de mogelijkheden binnen het gemeentelijk parkeerbeleid naast 

de korting voor nabijheid OV (40%), extra fietsparkeerplaatsen (10%) en MaaS (20%) ook 

gerekend met een extra korting voor deelauto's (13% van de maximale 20%) waarmee de  

totale korting op 83% uitkomt. De parkeerbehoefte van het maximaal scenario na toepassing 

van kortingen is weergegeven in tabel 2.6. In detail is de berekening weergegeven in bijlage 

2. 
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 autoparkeerplaatsen 

parkeereis o.b.v. woningen 683,40 

parkeereis o.b.v. niet-woningen 162,04 

totale parkeereis o.b.v. bebouwing  845,44 

  

na correctie o.b.v. dubbelgebruik  695,06 

  

korting o.b.v. nabijheid OV-halte (40%) -/- 278,02 

korting o.b.v. extra fietsparkeerplaatsen (10%) -/- 69,00 

korting o.b.v. deelauto’s (13%) -/- 92,00 

korting o.b.v. Mobility as a Service (20%) -/- 139,01 

  

TOTAAL 117,02 

 

Tabel 2.6: Parkeerbehoefteberekening maximaal scenario 

 

 

In de parkeergarage worden 121 parkeerplaatsen gerealiseerd. Op het drukste moment is de 

parkeerbehoefte na correctie dubbelgebruik en toegestane korting vanuit gemeentelijk 

parkeerbeleid 117,02 (117) parkeerplaatsen. Er is daarmee sprake van een acceptabele 

parkeersituatie. 
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3. Conclusie 

Voor het Zomerhofkwartier is een parkeerbalans opgesteld op basis van de gemeentelijke 

parkeernormering voor het beoogde scenario en het maximaal scenario.  

 

Uit de parkeerbehoefteberekening voor het beoogde scenario (zie bijlage 1) blijkt dat 117 

parkeerplaatsen nodig zijn op eigen terrein (waarvan 15 parkeerplaatsen voor deelauto’s). In 

de parkeergarage zijn 121 parkeerplaatsen opgenomen. Er is daarmee sprake van een 

acceptabele parkeersituatie. 

 

Uit de parkeerbehoefteberekening voor het maximaal scenario (zie bijlage 2) blijkt dat 117 

parkeerplaatsen nodig zijn op eigen terrein (waarvan 23 parkeerplaatsen voor deelauto’s). In 

de parkeergarage zijn 121 parkeerplaatsen opgenomen. Er is daarmee sprake van een 

acceptabele parkeersituatie. 
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Bijlage 1 Parkeermodel 

beoogd scenario 
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Bijlage 2 Parkeermodel 

maximaal scenario 
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