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1 Inleiding 
SWZ Sociale Werkzaamheden ZuidHolland BV is voornemens het terrein van het voormalige 

Zuiderziekenhuis te Rotterdam te herontwikkelen. Het beoogde initiatief betreft de realisatie 

van woningbouw waarbij het ensemble van het Ziekenhuis behouden blijft. De herontwikkeling 

is in strijd met het vigerende bestemmingsplan, waardoor een planologische procedure 

benodigd is om initiatief mogelijk te maken. 

 

Besloten is om een omgevingsvergunningaanvraag “handelen in strijd met regels ruimtelijke 

ordening” voor de eerste bouwstroom in te dienen. In voorliggend geval dient de uitgebreide 

voorbereidingsprocedure doorlopen te worden. Indieningsvereiste voor de activiteit “handelen 

in strijd met regels ruimtelijke ordening” is het opstellen van een goede ruimtelijke 

onderbouwing. 

 

Voorliggende rapportage bevat de ruimtelijke onderbouwing voor bouwstroom 1, onderdeel 

van fase 1, van de herontwikkeling waarbij aan de westkant van het ensemble, van het 

voormalige ziekenhuis, woningbouw wordt gerealiseerd. De onderbouwing belicht zowel de 

ruimtelijke als milieutechnische aspecten van het initiatief. De ruimtelijke onderbouwing zal 

uiteindelijk onderdeel uitmaken van het besluit op de omgevingsvergunningaanvraag. 
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2 Planbeschrijving 

2.1 Projectlocatie 

Het projectgebied is gelegen in Rotterdam-Zuid, ten zuiden van de Nieuwe Maas (de linker 

Maasoever), op het eiland IJsselmonde (figuur 1). 

 
Figuur 1: Globale ligging projectgebied met rode stip weergegeven (uitsnede Ruimtelijkeplannen.nl) 

 
 

De projectlocatie behoort tot Vreewijk, een wijk in het Rotterdamse stadsdeel Feijenoord en is 

gelegen ten zuiden van de Valkeniersweide en ten noorden van de Groene Hilledijk (figuur 2a). 

Het betreft het kadastrale perceel 3264 gedeeltelijk, sectie F in de kadastrale gemeente 

Charlois. Het projectgebied van bouwstroom 1, fase 1 wordt begrensd door: de 

Dordtsestraatweg (westkant), De Recon, een openbare school voor speciaal onderwijs voor 

langdurig zieke kinderen, (noordkant), ensemble van het Zuiderziekenhuis (oostkant) en 

bestaande bebouwing aan Dordtsestraatweg/Groene Hilledijk (zuidkant). 

 

In de huidige situatie is het projectgebied grotendeels verhard. De bebouwing, die binnen het 

projectgebied aanwezig was, is middels een goedgekeurde sloopmelding van 25 juli 2013 

reeds gesloopt. In figuur 2b is met oranje de te slopen bebouwing weergegeven. Voor fase 1 

betroffen dit de gebouwen: C, H, J, N R, S, T en, U. Het ensemble, dat bestaat uit het 

poortgebouw en de gebouwen met de letters E, G, K en L (figuur 2b), blijft behouden. Aan de 

westzijde van het projectgebied, langs de Dordtsestraatweg, is een bomenlaan gelegen die 

gehandhaafd blijft.  
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Figuur 2a: Ligging projectgebied (uitsnede Ruimtelijkeplannen.nl) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Figuur 2b: plattegrondtekening van de huidige bebouwing 
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2.2 Projectplan 

SWZ is voornemens het voormalige Zuiderziekenhuisterrein, met uitzondering van het 

ensemble (poortgebouw inclusief gebouwen E,G, K en L) te herontwikkelen tot 

woningbouwlocatie. Het beoogde planinitiatief voorziet tevens in de herontwikkeling van de 

terreinen van De Recon (fase 2) en Daniel den Hoed (fase 3) tot woningbouw. Deze terreinen 

worden in een latere fase ontwikkeld. In bouwstroom 1 (figuur 3 met rood omkaderd) van fase 

1 worden 48 grondgebonden eengezinswoningen gerealiseerd. De aaneengesloten woningen 

bestaan maximaal uit drie bouwlagen, waardoor de bouwhoogte de tien meter niet zal 

overschrijden. De beoogde ontwikkeling voorziet tevens in de realisatie van minimaal 48 

parkeerplaatsen binnen het plangebied van bouwstroom 1. 

 
Figuur 3: Plattegrond fase 1 
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2.3 Vigerend bestemmingsplan 

Het projectgebied, aan de Groen Hilledijk, maakt deel uit van het op 18 februari 2010 

vastgestelde en op 13 mei 2010 onherroepelijke vigerende bestemmingsplan ‘Vreewijk’. 

 
Figuur 4: Uitsnede bestemmingsplankaart (boven) en plankaart archeologie (onder) projectgebied 

(ruitmelijkeplannen.nl) 
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Voor het projectgebied geldt de enkelbestemming ‘Maatschappelijk – 1’ (figuur 4 boven) en de 

dubbelbestemming ‘Waarde – Archeologie B’ (figuur 4 onder). De maximale bouwhoogte ter 

plaatse van het voormalige Zuiderziekenhuisterrein bedraagt 15 meter en het maximale 

bebouwingspercentage 50 procent. Gebouwen zijn slechts binnen het bouwvlak toegestaan. 

 

Maatschappelijk - 1 

De voor 'Maatschappelijk - 1' aangewezen gronden zijn bestemd voor: 

a. voorzieningen op het gebied van onderwijs, religie, cultuur, gezondheidszorg, 

maatschappelijke dienstverlening en publieke dienstverlening, met het daarbij behorende 

erf; 

b. 'Waarde - Archeologie' , voor zover de gronden mede als zodanig zijn bestemd; 

c. ‘Waarde – Cultuurhistorie’, voor zover de gronden mede als zodanig zijn bestemd; 

d. ‘Waterstaat -Waterstaatkundige functie’, voor zover de gronden mede als zodanig zijn 

bestemd. 

 

Waarde - archeologie 

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

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

archeologische waarden. 

 

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

bouwvergunning als bedoeld in de Woningwet een rapport aan burgemeester en wethouders 

te overleggen van een archeologisch deskundige waarin de archeologische waarde van het 

terrein dat blijkens de aanvraag zal worden verstoord, naar het oordeel van burgemeester en 

wethouders in voldoende mate is vastgesteld.” Deze bepaling heeft uitsluitend betrekking op 

aanvragen om bouwvergunning voor bouwwerken (waaronder begrepen het heien van 

heipalen en het slaan van damwanden) welke voldoen aan de oppervlakte- en/of dieptematen 

welke genoemd zijn in de aanlegvergunning (zie hieronder). 

 

Burgemeester en wethouders kunnen in het belang van de archeologische monumentenzorg 

aan een reguliere bouwvergunning als bedoeld in de Woningwet de volgende regels 

verbinden: 

a. de verplichting tot het treffen van technische maatregelen waardoor archeologische 

monumenten in de bodem kunnen worden behouden; 

b. de verplichting tot het doen van archeologisch onderzoek; 

c. de verplichting de activiteit die tot bodemverstoring leidt, te laten begeleiden door een 

archeologisch deskundige. 

 

Aanlegvergunning 

In het belang van de archeologische monumentenzorg is het verboden zonder of in afwijking 

van een schriftelijke vergunning (aanlegvergunning) van burgemeester en wethouders de 

hierna genoemde werken, geen bouwwerken zijnde, of werkzaamheden uit te voeren of te 

doen c.q. te laten uitvoeren die: 

a. dieper reiken dan 2,15 meter beneden NAP en die tevens een terreinoppervlak groter dan 

100 m2 beslaan (gebied A); 

b. dieper reiken dan 0,5 meter beneden maaiveld en die tevens een terreinoppervlak groter 

dan 200 m2 beslaan (gebied B). 
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Het vergunningvereiste betreft de volgende werken c.q. werkzaamheden 

a. grondbewerkingen (van welke aard dan ook); 

b. het aanbrengen van diepwortelende beplantingen en/of bomen; 

c. het indrijven van voorwerpen in de bodem; 

d. het wijzigen van het maaiveldniveau door ontginnen, bodemverlagen, afgraven; 

e. het ingraven van ondergrondse kabels en leidingen en daarmee verband houdende 

constructies e.d.; 

f. het aanleggen van waterlopen of het vergraven van bestaande waterlopen. 

 

De aanlegvergunning wordt verleend, indien daardoor de aanwezige archeologische waarden 

van de gronden niet onevenredig worden of kunnen worden aangetast. 

Alvorens de aanlegvergunning te kunnen verlenen, dient de aanvrager van de 

aanlegvergunning aan burgemeester en wethouders hieromtrent een rapport van een 

archeologisch deskundige te overleggen. 

 

Aan een aanlegvergunning kunnen de volgende regels worden verbonden: 

a. de verplichting tot het treffen van technische maatregelen waardoor archeologische 

monumenten in de bodem kunnen worden behouden; 

b. de verplichting tot het doen van archeologisch onderzoek; 

c. de verplichting de activiteit die tot bodemverstoring leidt te laten begeleiden door een 

archeologisch deskundige. 

 

Toetsing beoogd project 

Woningen zijn binnen de bestemming ‘Maatschappelijk -1’ niet toegestaan. Hiermee past de 

beoogde ontwikkeling niet binnen het vigerende bestemmingsplan. Tevens zijn binnen het 

plan geen afwijkingsmogelijkheden of wijzigingsbevoegdheden opgenomen. Hierdoor is een 

planologische procedure benodigd om de beoogde ontwikkeling mogelijk te maken. In dit 

geval wordt gekozen voor de omgevingsvergunning “handelen in strijd met regels ruimtelijke 

ordening”. Dit betekent dat voor de omgevingsvergunning de uitgebreide 

voorbereidingsprocedure gevolgd dient te worden. 

 

De gronden, gelegen binnen het projectgebied, bezitten tevens de dubbelbestemming 

‘Waarde – archeologie B’. Hierdoor is het noodzakelijk dat een archeologisch rapport deel 

uitmaakt van de omgevingsvergunningaanvraag ‘bouw’. Daarnaast is een 

omgevingsvergunningaanvraag ‘Uitvoeren van werk en/of werkzaamheden’ benodigd in 

verband met werk en/of werkzaamheden die dieper reiken dan 0,5 meter beneden maaiveld 

en die tevens een terreinoppervlak beslaan van meer dan 200 m2. 
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3 Ruimtelijk beleid 

3.1 Rijksbeleid 

3.1.1 Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte 

Voor deze ontwikkeling is de Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte het van belang zijnde 

rijksbeleid. In deze structuurvisie is de ‘ladder voor duurzame verstedelijking’ geïntroduceerd, 

die per 1 oktober 2012 als procesvereiste is opgenomen in het Besluit ruimtelijke ordening 

(artikel 3.1.6 lid 2). De ‘ladder voor duurzame verstedelijking’ heeft als doel om zorgvuldig 

ruimtegebruik te stimuleren en overprogrammering op regionaal niveau te voorkomen. De 

ladder bevat drie treden die doorlopen te dienen te worden in een ruimtelijke procedure. 

 

Wettelijk kader 

De ladder voor duurzame verstedelijking is verankerd in het Bro. Om dit mogelijk te maken is 

het Bro met ingang van 1 oktober 2012 gewijzigd en wel de artikelen 1.1.1. en 3.1.6. Artikel 

1.1.1. definieert relevante begrippen. Daaraan is in het eerste lid een omschrijving toegevoegd 

van: 

• bestaand stedelijk gebied: bestaand: stedenbouwkundig samenstel van bebouwing ten 

behoeve van wonen, dienstverlening, bedrijvigheid, detailhandel of horeca, alsmede de 

daarbij behorende openbare of sociaal culturele voorzieningen, stedelijk groen en 

infrastructuur; 

• stedelijke ontwikkeling: ruimtelijke ontwikkeling van een bedrijventerrein of 

zeehaventerrein, of van kantoren, detailhandel, woningbouwlocaties of andere stedelijke 

voorzieningen. 

 

Artikel 3.1.6 is uitgebreid met twee leden die de werking van de ladder uitleggen. De tekst van 

de leden 2 en 3 luidt: 

• lid 2: De toelichting bij een bestemmingsplan dat een nieuwe stedelijke ontwikkeling 

mogelijk maakt, voldoet aan de volgende voorwaarden: 

a. er wordt beschreven dat de voorgenomen stedelijke ontwikkeling voorziet in 

een actuele regionale behoefte; 

b. indien uit de beschrijving, bedoeld in onderdeel a, blijkt dat sprake is van een 

actuele regionale behoefte, wordt beschreven in hoeverre in die behoefte 

binnen het bestaand stedelijk gebied van de betreffende regio kan worden 

voorzien door benutting van beschikbare gronden door herstructurering, 

transformatie of anderszins, en; 

c. indien uit de beschrijving, bedoeld in onderdeel b, blijkt dat de stedelijke 

ontwikkeling niet binnen het bestaand stedelijk gebied van de betreffende 

regio kan plaatsvinden, wordt beschreven in hoeverre wordt voorzien in die 

behoefte op locaties die, gebruikmakend van verschillende middelen van 

vervoer, passend ontsloten zijn of als zodanig worden ontwikkeld. 

• lid 3: Het tweede lid is van overeenkomstige toepassing op een provinciale verordening 

die een locatie voor stedelijke ontwikkeling aanwijst. 

 

Toelichting op gebruik 

In de toelichting op de wijziging van art 3.1.6. is de wijziging gemotiveerd: “Een zorgvuldige 

benutting van de beschikbare ruimte voor verschillende functies vraagt om een goede 

onderbouwing van nut en noodzaak van een nieuwe stedelijke ruimtevraag en een zorgvuldige 

ruimtelijke inpassing van de nieuwe ontwikkeling. Daarom voegt artikel II van dit besluit een 

tweetal nieuwe leden toe aan artikel 3.1.6 van het Bro, op grond waarvan overheden - indien zij 

een nieuwe stedelijke ontwikkeling mogelijk willen maken - standaard een aantal stappen 
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dienen te zetten die borgen dat tot een zorgvuldige ruimtelijke afweging en inpassing van die 

nieuwe ontwikkeling wordt gekomen. Deze stappen zijn geen blauwdruk voor een optimale 

ruimtelijke inpassing van alle nieuwe ontwikkelingen. Dat zou voorbij gaan aan de specifieke 

lokale omstandigheden, die van invloed zijn op de inpassing van ruimte vragende functies en 

het regionale maatwerk dat de overheden moeten kunnen leveren. De stappen die worden 

gevraagd, bewerkstelligen dat de wens om een nieuwe stedelijke ontwikkeling mogelijk te 

maken, nadrukkelijk wordt gemotiveerd en afgewogen met oog voor de ontwikkelingsbehoefte 

van een gebied, maar ook met oog voor de toekomstige ruimtebehoefte, en voor de 

ontwikkeling van de omgeving waarin het gebied ligt”. 

 

In hoofdstuk 4 (paragraaf 4.1) wordt uitgebreid ingegaan op de Ladder van duurzame 

verstedelijking.  

3.1.2 Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro) 

Nadat de AMvB Ruimte na de val van het voorgaande kabinet controversieel was verklaard, is 

onder het laatste kabinet het Besluit algemene regels ruimtelijke ordening opgesteld. Dit 

besluit legt nationale ruimtelijke belangen vast. Het meest recente ontwerp kent vergaande 

wijzigingen ten opzichte van eerdere versies. Het kabinetsbeleid is erop gericht om het aantal 

regels terug te dringen. De ruimtelijke onderwerpen van nationaal belang zijn daardoor 

beperkt. Hierdoor komt onder andere de aanwijzing van nationale landschappen te vervallen. 

 

Het Rijk maakt bijvoorbeeld geen landsdekkende woningbouwafspraken meer, alleen nog in 

de Noord- en Zuidvleugel van de Randstad. Het Rijk benoemt alleen nog landelijke 

doelstellingen om de woningmarkt goed te laten werken. Het landschapsbeleid gaat naar de 

provincies.  

 

Provincies en gemeenten zijn volgens het kabinet beter op de hoogte van de situatie in de 

regio en de vraag van bewoners, bedrijven en organisaties. Daardoor kunnen zij beter 

afwegen wat er met een gebied moet gebeuren. 

 

Op dit moment legt het Barro geen restricties op voor de onderhavige locatie. 

3.2 Provinciaal beleid 

3.2.1 Visie Ruimte en Mobiliteit 

De provincie stuurt op (boven)regionaal niveau op de inrichting van de ruimte in Zuid-Holland. 

De Visie ruimte en mobiliteit (VRM), vastgesteld op 9 juli 2014, geeft op hoofdlijnen sturing aan 

de ruimtelijke ordening en maatregelen op het gebied van verkeer en vervoer. 

 

Hoofddoel van de VRM is het scheppen van voorwaarden voor een economisch krachtige 

regio. Dat betekent: ruimte bieden om te ondernemen, het mobiliteitsnetwerk op orde en 

zorgen voor een aantrekkelijke leefomgeving. De VRM bevat een nieuwe sturingsfilosofie. De 

kern daarvan is: 

• Ruimte bieden aan ontwikkelingen. 

• Aansluiten bij de maatschappelijke vraag naar woningen, bedrijfsterreinen, kantoren,   

winkels en mobiliteit. 

• Allianties aangaan met maatschappelijke partners. 

• Minder toetsen op regels en meer sturen op doelen. 
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Thema’s 

In de VRM zijn 4 thema’s te onderscheiden, te weten: 

1 Beter benutten en opwaarderen, welke in gaat op de groei van de bevolking en de daarbij 

komende woningbehoefte; 

2 Versterken stedelijk gebied, welke in gaat op versterking van de kennis- en 

bedrijvencentra op Europees gebied; 
3 Versterken ruimtelijke kwaliteit, welke in gaat op het al dan niet realiseren van 

ontwikkelingen buiten bestaand stads- en dorpsgebied; 
4 Bevorderen van een water- en energie-efficiënte samenleving. 

 

In onderhavig project is met name het eerste thema van belang. Hieronder worden dit  thema 

nader toegelicht. 

 

Thema 1: Beter benutten en opwaarderen 

De provincie vangt de groei van de bevolking, de mobiliteit en de economische activiteit vooral 

op in de bestaande netwerken en bebouwde gebieden. Steden bieden nog volop kansen om 

te bouwen en te verbouwen. Ze kunnen de hoofdmoot voor hun rekening nemen van de 

woningen die Zuid-Holland tot 2030 extra nodig heeft. Daardoor kan het landelijk gebied open 

blijven. Door de schaalvoordelen blijft het mogelijk om goed openbaar vervoer tussen 

knooppunten te laten rijden. Gemeenten stellen regionale visies voor woningen en kantoren 

op. Door deze visies stemmen de gemeenten het aanbod met elkaar af op de reële behoefte 

naar woningen en kantoren. Op deze wijze wil de provincie het overschot aan kantoren 

terugdringen en het tekort aan woningen voor bepaalde segmenten kleiner maken. 

 
Figuur 4: Uitsnede kaart ‘Beter benutten bebouwde ruimte’ behorende bij de Visie ruimte en mobiliteit. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Bebouwde ruimte 

Voor de bebouwde ruimte streeft de provincie naar een compact, samenhangend en 

kwalitatief hoogwaardig bebouwd gebied. De provincie zet ten eerste in op verdichting, 

concentratie en specialisatie binnen het bestaand stads- en dorpsgebied, en ten tweede op 

een hiërarchie van knooppunten en centra met een goede onderlinge bereikbaarheid. Dit 

beleid voorziet in de maatschappelijke vraag naar betaalbare woningen nabij (stedelijke) 

voorzieningen, waaronder hoogwaardig openbaar vervoer. De provincie wil de bebouwde 

ruimte beter benutten. Beter benutten van de bebouwde ruimte krijgt ruimtelijk invulling door 

verdichting, herstructurering en binnenstedelijke transformatie. De provincie wil op 

verschillende manieren bijdragen aan het beter benutten van bebouwde ruimte. Op grond van 

het Besluit ruimtelijke ordening hanteren gemeenten de “ladder voor duurzame verstedelijking” 

om de keuze voor en situering van nieuwe woon- en werklocaties te verantwoorden. De 
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provincie bevordert de consequente toepassing van de ladder door deze op te nemen in de 

Verordening ruimte en daarbij een aantal begrippen te verhelderen. Een van die begrippen is 

het “bestaand stads- en dorpsgebied” (BSD). De provincie verstaat daaronder: ‘het bestaand 

stedenbouwkundig stelsel van bebouwing, met inbegrip van daartoe bouwrijp gemaakte 

terreinen, ten behoeve van wonen, dienstverlening, bedrijvigheid (uitgezonderd glastuinbouw), 

detailhandel of horeca, alsmede de daarbij behorende openbare of sociaal-culturele 

voorzieningen, stedelijk groen en infrastructuur’. Volgens de ladder voor duurzame 

verstedelijking moet nieuwe stedelijke ontwikkeling primair plaatsvinden binnen het BSD.  

3.2.2 Programma Ruimte 

Daarnaast kent de Visie ruimte en mobiliteit (VRM) het Programma ruimte, welke de 

operationele doelen en de realisatiemix om doelen te (doen) bereiken beschrijft. Ook wordt 

ingegaan op de rolverdeling en afspraken tussen gemeenten, regio’s en provincie. De 

realisatiemix uit het programma ruimte bestaat uit juridische, financiële en bestuurlijke 

instrumenten en nader uit te werken beleid. In de praktijk worden deze vrijwel altijd 

gecombineerd ingezet. Het Programma Ruimte speelt in onderhavig project een belangrijke rol 

bij de motivatie van de regionale behoefte aan (extra) woningen. Gemeente Rotterdam is 

gelegen binnen de Stadsregio Rotterdam. Daarbinnen is volgens het Programma tot 2030 

behoefte aan 57.447 nieuwe woningen en in de periode tussen 2030 en 2039 nog eens 

behoefte aan 17.067 extra woningen. Dit betekent dat in de Stadsregio Rotterdam behoefte 

bestaat aan de onderhavige ontwikkeling. 

 
Tabel1: Woningbehoefteraming (WBR) Programma Ruimte 

 

 

 

 
Bevolkingsprognose  (BP) Programma Ruimte) 

 

 

 

 

De provincie wil het bestaand stads- en dorpsgezicht beter benutten. Daarnaast is gebleken 

dat tot 2030 behoefte is aan nieuwe woningen binnen de Stadsregio Rotterdam. Dat betekent 

dat er vanuit de provincie in zijn algemeenheid geen beperkingen worden opgelegd aan 

voorgenomen ontwikkeling. De voorgenomen herontwikkeling van het voormalige 

Zuiderziekenhuisterrein tot woningbouw is hiermee in lijn met de VRM en het Programma 

ruimte. 

3.2.3 Verordening Ruimte 2014 

Om het provinciaal ruimtelijk beleid uit te voeren heeft de provincie verschillende instrumenten, 

waarvan een verordening er één is. De Verordening ruimte 2014 stelt regels aan gemeentelijke 

bestemmingsplannen. Niet alle onderwerpen zijn geschikt voor opname in een verordening. In 

het algemeen lenen vooral onderwerpen met heldere criteria en/of spelregels en een 

zwaarwegend provinciaal belang zich hiervoor. 

 

Voor het beoogde project is alleen het artikel met betrekking tot de ladder van duurzame 

verstedelijking van toepassing. Zo dient een bestemmingsplan dat een nieuwe stedelijke 

ontwikkeling mogelijk maakt, te voldoen aan de volgende eisen: 

a. de stedelijke ontwikkeling voorziet in een actuele behoefte, die zo nodig regionaal is 

afgestemd; 

b. in die behoefte wordt binnen het bestaand stads- en dorpsgebied voorzien door benutting 

van beschikbare gronden door herstructurering, transformatie of anderszins, of 



 

Mees Ruimte & Milieu | 15063  Pagina | 15 
 

 

c.  indien de stedelijke ontwikkeling niet binnen het bestaand stads- en dorpsgebied van de 

betreffende regio kan plaatsvinden, wordt gebruik gemaakt van locaties die, 

i. gebruikmakend van verschillende middelen van vervoer, passend 

ontsloten zijn of als zodanig worden ontwikkeld, 

ii. passen in de doelstellingen en richtpunten van de kwaliteitskaart van de 

Visie ruimte en mobiliteit, waarbij artikel 2.2.1. van toepassing is, en 

iii. zijn opgenomen in het Programma ruimte, voor zover het gaat om locaties 

groter dan 3 hectare. 

 

Het projectgebied is gelegen binnen bestaand stedelijk gebied waardoor alleen de 

onderdelen a en b van de ladder van toepassing zijn. 

In hoofdstuk 4 (paragraaf 4.1) wordt uitgebreid ingegaan op de Ladder van duurzame 

verstedelijking.  

3.3 Gemeentelijk beleid 

3.3.1 Stadsvisie Rotterdam: Ruimtelijke ontwikkelingsstrategie 2030 

De Stadsvisie vastgesteld op 29 november 2007 door de Rotterdamse gemeenteraad, vormt 

het ruimtelijk kader voor alle investeringen, projecten en plannen die in de stad worden 

gerealiseerd. De Stadsvisie is een ontwikkelingsstrategie voor de stad Rotterdam, voor de 

periode tot 2030. De Stadsvisie heeft als missie een sterke economie en een aantrekkelijke 

woonstad. 

Deze missie is uitgewerkt in een aantal kernbeslissingen op de onderwerpen wonen en 

economie en deze bepalen wat er de komende jaren op deze gebieden gebeurt in de stad. 

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

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

inderdaad een sterke economie heeft en aantrekkelijke woongebieden kent, ook voor haar 

hoogopgeleide bewoners. 

 

Op basis van effectmeting zijn dertien gebiedsontwikkelingen aangewezen die het belangrijkst 

zijn voor de realisatie van de doelen 'sterke economie' en 'aantrekkelijke woonstad', 

zogenoemde VIP-gebieden. Deze dertien grote gebiedsontwikkelingen krijgen prioriteit in de 

nabije toekomst (de komende 10 jaar). De wijk Vreewijk is niet opgenomen in één van de  

VIP-projecten. Het plangebied wordt beschreven in het hoofdstuk 'Dubbelslag op Zuid'. De 

dubbelslag behelst zowel het wegwerken van achterstanden als het benutten van kansen. Er 

zijn verschillende plannen opgesteld om de komende jaren het gebied ten goed te 

veranderen, afspraken hierover zijn vastgelegd in het Pact op Zuid. Dit is een gezamenlijk 

sociaal, fysiek en economisch investeringsprogramma tot 2015. De partijen (corporaties, 

deelgemeenten en gemeente Rotterdam) willen extra investeren in de wijken van  

Rotterdam-Zuid, inclusief Vreewijk. De belangrijkste doelen van het Pact zijn de selectieve 

migratie van midden- en hogere inkomens uit Zuid terug te dringen en de tevredenheid van de 

bewoners te vergroten. 

3.3.2 Kader Stedelijke Ontwikkeling “De Prospectus van de stad” 

Dit kader is geen nieuwe beleidsnota of visie, maar schetst een toegankelijk beeld op basis 

waarvan de stad een gerichte impuls voor verdere ontwikkeling in de komende jaren krijgt. 

Het geeft een gedeeld beeld van keuzes, potentie, rollen, instrumenten en methodieken van 

de stad. Gemeente Rotterdam nodigt daarbij de markt uit om binnen de gestelde kaders 

initiatieven te ontwikkelen en zal passende initiatieven faciliteren en zo nodig initiëren. 
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Het kader richt zich op drie kernzaken: 

1. Prioriteren en selecteren door het maken van keuzes. 

2. Meer investerend vermogen. 

3. Nieuw organiserend vermogen van markt en gemeente. 

 

De nieuwe werkelijkheid vraagt om het maken van scherpere keuzes. Keuzes om realisme te 

brengen in ambities en portefeuilles, keuzes om geloofwaardig te zijn voor (potentiële) 

investeerders en keuzes om vraag en aanbod meer naar elkaar toe te brengen. 

Gemeente Rotterdam hanteert bij het maken van die keuzes 3 criteria: 

• Economische structuurversterking én quality of life: (dubbele doelstelling). Rotterdam is 

groot geworden door de economie, door de haven. Die haven zal ook de komende jaren 

één van de kurken zijn waarop we drijven. Economie geeft aansluiting tot de markt. Bij 

marktpartijen zit, meer dan bij de overheid, het investerend vermogen. Met economische 

ontwikkeling wordt werk gecreëerd voor de Rotterdammers, wordt inkomen gerealiseerd 

en wordt verdienvermogen voor de stad gegenereerd. Zo worden bestedingen mogelijk. 

De quality of life levert niet alleen een goed vestigingsklimaat maar brengt ook goed en 

gericht onderwijs, uitstekende bereikbaarheid en een duurzaam woon- en leefklimaat met 

zich mee. Kortom maakt een integrale stedelijke ontwikkeling mogelijk. 
• fysieke interventies: in de structuur van de stad, zoals een nieuw HSL station, of op 

kleinere schaal de Rijnhavenbrug, hebben niet alleen een icoonwerking, maar vormen ook 

de verbindende schakel met en een impuls voor sociaal economische ontwikkeling in 

omliggende gebieden. 
• duurzame/ toekomst bestendige ontwikkeling: interventies moeten bijdragen leveren aan 

structurele verbetering van de Rotterdamse samenleving. 

 

Ad 1. quality of life: Wonen 

Naast de midden- en hoge inkomensgroepen, wil gemeente Rotterdam met name hoger 

opgeleiden en gezinnen aan de stad binden. Er ligt in Rotterdam een markt open voor 

woningbouw die bij deze doelgroepen past: eengezinswoningen, huurwoningen in het midden- 

en hoge prijssegment en woningen voor studenten en afgestudeerden. Dankzij de ‘Grote 

Woontesten’ uit 2004, 2008 en 2012 bestaat er een goed beeld van de woonvoorkeuren. De 

beste kansen liggen dus in een centrumstedelijke, rustig-stedelijke of groen-stedelijke 

woonomgeving. Uit de test komt naar voren dat de bereikbaarheid per openbaar vervoer in al 

deze woonmilieus het belangrijkste wordt gevonden. Gemeente Rotterdam blijft daarin 

investeren . Ook leeft overal de wens om groenvoorzieningen: plantsoenen, parken, sport- en 

speelveldjes, wandel- en fietsroutes. Voor driekwart van de Rotterdammers speelt milieu een 

belangrijke rol bij de waardering van het woongenot. Het is een kwaliteitsaspect dat een 

belangrijke bijdrage levert aan het verwezenlijken van de stedelijke ambities. Verder 

vraagt een centrumstedelijk woonmilieu vooral uitgaansgelegenheden, cultuur en 

werkmogelijkheden, enstaan in een rustig-stedelijk woonmilieu de wijk- of buurtwinkelcentra 

hoog aangeschreven. 

• Voor de ontwikkeling van het centrumstedelijke woonmilieu liggen kansen in de verdichting 

van de Binnenstad, met name woningen voor een- en tweepersoonshuishoudens, 

studenten en starters. Centrum Stedelijk georienteerden (vaak hoogopgeleiden) nemen 

alleen genoegen met het beste, verhuizen gemakkelijk, hebben ruime mogelijkheden (ook 

financieel) en zijn niet persé aan Rotterdam gebonden. Om deze doelgroep te binden is 

daarom een focus op Centrum Stedelijke A-locaties nodig. Het gaat hierbij om locaties 

waarvan in de beleving van de consument een centrumgevoel uitgaat. 
• De ingezette transformatie naar Rustig Stedelijk Wonen moet worden doorgezet. De vraag 

naar dit woonmilieu blijft onveranderd groot. Rustig Stedelijk blijft voor veel mensen ‘best of 

both worlds’: wonen in de stad, vlak bij het centrum, maar toch met rust en groen in de 

directe woonomgeving. Het is onder gezinnen het woonmilieu waaraan het grootste tekort 
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is. Kansen voor dit milieu zijn te vinden in de stadswijken. Zowel door het stimuleren van 

het proces van gentrification (verkoop huurwoningen, samenvoegingen en particulier 

woningverbetering) als door actieve transformatie van gebieden. Bijvoorbeeld door 

nieuwbouw van grondgebonden woningen. 
• Kansen voor ontwikkeling van groenstedelijke woonmilieus zowel aan de noordkant (Park 

16 Hoven) als aan zuidkant van de stad (herstructurering zuidelijke tuinsteden). Door 

vernieuwing en herstructurering van de bestaande wijken (onttrekken kleine 

appartementen zonder lift en nieuwbouw meer grondgebonden woonvormen) naar 

groenstedelijke woonmilieus ontstaan interessante woongebieden voor middeninkomens 

en hoger opgeleiden. 

3.3.3 Woonvisie Rotterdam ‘Koers naar 2030 aanpak tot 2020’ 

In het najaar van 2015 zal een nieuwe woonvisie worden vastgesteld, ‘Woonvisie Rotterdam 

koers naar 2030 aanpak tot 2020’. Een nieuwe Woonvisie is nodig om de koers aan te 

scherpen. Want er verandert veel in de samenleving. Er zijn nieuwe wetten en regels gekomen 

voor woningcorporaties. De rol van de overheid verandert. De bevolking van Rotterdam groeit, 

terwijl ook het opleidingsniveau stijgt. De arbeidsmarkt is in beweging en wonen in de stad 

wordt steeds populairder. 

 

Het doel van het woonbeleid blijft de komende jaren onveranderd: een aantrekkelijke woonstad 

met een sterke economie. Naast voldoende werkgelegenheid zijn hiervoor meer kwalitatief 

hoogwaardige en gedifferentieerde woonmilieus nodig. Bij goed wonen in een aantrekkelijk 

woonmilieu gaat het om meer dan de woning alleen. Zoals de woonomgeving, waaronder 

groen, speel- en ontmoetingsplekken, water en schone lucht. Maar ook voorzieningen als 

scholen, gezondheidsvoorzieningen en winkels, een gevarieerd cultureel en culinair aanbod 

en een goede bereikbaarheid per auto, fiets en openbaar vervoer. Cruciaal blijft het 

samenleven met -medebewoners in buurt of wijk. 

 

de woonvisie schetst de belangrijkste ontwikkelingen en trends van de afgelopen tijd en trekt 

deze door in de koers naar 2030. Genoemd kunnen worden: 

• de doorgaande bevolkingsgroei; 

• de stijging van het opleidingsniveau van de Rotterdammers; 

• de flexibilisering van de arbeidsmarkt; 

• de herontdekking van het stedelijk wonen; 

• de toenemende vraag naar goede huurwoningen in het middensegment; en  

• de toetreding van nieuwe partijen (zoals buitenlandse beleggers) op de woningmarkt.  

 

Het inwonertal zal verder groeien van 618.000 in 2014 naar circa 676.000 in 2030. Ook het 

aantal woningen in Rotterdam zal verder stijgen: van 299.800 in 2014 tot circa 316.000 in 

2030. De samenstelling van deze voorraad zal aanzienlijk veranderen: er komen 36.000 

woningen in het middeldure/dure segment bij en er verdwijnen 20.000 woningen in het 

goedkope segment. De grens tussen middelduur/duur en goedkoop ligt bij woningen met een 

huur van € 618 per maand of een WOZ-waarde van € 122.000 (prijspeil 2015). 

 
Voor de komende jaren zijn de belangrijkste opgaven voor de gemeente en haar partners: 

1. meer aantrekkelijke woonmilieus realiseren; 

2. zorgen voor een woningkwaliteit met toekomstwaarde; 

3. de basis op orde houden. 

 

Ad1. Meer aantrekkelijke woonmilieus realiseren 

• Kansrijke wijken voor gezinnen 

• Wonen in de binnenstad 
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• Transformatie stadshavens 

• Nationaal Programma Rotterdam Zuid 

• Nieuwbouw van woningen 

• Aantrekken en vasthouden van studenten en afgestudeerden 

• Randvoorwaardelijk: banen, buitenruimte, mobiliteit, luchtkwaliteit 

 

Ad 2. Zorgen voor een woningkwaliteit met toekomstwaarde 

• Faciliteren innovatie / nieuwe woonvormen 

• Zelfbouw van woningen 

• Transformatie leegstaande kantoren, zorgvastgoed en gemeentelijk vastgoed 

• Duurzaamheid en energie-efficiency 

• Rotterdamse Kwaliteitsstandaard 

• Funderingsonderzoek en –herstel 

 

Ad 3. De basis op orde houden 

• Betaalbaarheid en beschikbaarheid 

• Woonruimtebemiddeling 

• Verkoop van huurwoningen door corporaties 

• Aanpak particuliere voorraad en VVE010 

• Langer thuis en huisvesting bijzondere doelgroepen 

• Instroomregulering via de Rotterdamwet 

• Aanpak woonoverlast 

• Beheer: schoon, heel en veilig, jaren80-wijken, kleine kernen 

 

In Rotterdam zijn verschillende typen woonmilieus te onderscheiden. Gewilde woonmilieus 

moeten worden gekoesterd en waar nodig versterkt en verbeterd. Niet ieder milieu is echter 

even gewenst of kwalitatief sterk. De Stadsvisie noemt ‘centrumstedelijk’, ‘rustig stedelijk’ en 

‘groenstedelijk’ wonen als de gewilde woonmilieus, waaraan in Rotterdam het grootste tekort 

bestaat.  

 

Het projectgebied behoort tot het woonmilieu groenstedelijk wonen. Het groenstedelijk wonen 

is veelzijdig. Het zijn groene woonmilieus voor vooral gezinnen en ouderen. Tot 2030 dienen 

de vroeg naoorlogse wijken op Zuid vernieuwd te worden. Deze vernieuwing dient gepaard te 

gaan met omzetting naar meer grondgebonden woningtypen en met een verschuiving van 

gezamenlijk groen naar meer eigen tuinen. De investeringen hebben zich gericht op de 

woning en de directe woonomgeving, maar ook op de voorzieningen, zoals de scholen. 

3.3.4 Verkeers- en Vervoersplan Rotterdam 2003-2020 (2003) 

Het verkeer- en vervoersbeleid voor de stad Rotterdam is vastgelegd in het Verkeer- en 

Vervoersplan Rotterdam 2003- 2020 (VVPR). Voor de Stadsregio Rotterdam is het verkeer- en 

vervoersbeleid beschreven in het Regionale Verkeer- en Vervoersplan 2002- 2020 (RVVP). Het 

VVPR en het RVVP zijn in 2003 bestuurlijk vastgesteld en sluiten inhoudelijk nauw op elkaar 

aan. Het Rotterdamse verkeer- en vervoerbeleid staat in dienst van twee doelen: het stimuleren 

van de werkgelegenheid en het creëren van een aantrekkelijke woonstad. 

 

Het verkeer- en vervoersbeleid is gericht op het ontsluiten van de economisch belangrijke 

plekken in de stad door het realiseren van stedelijke vervoerscorridors (stimuleren 

werkgelegenheid) en het creëren van stadsleefgebieden (aantrekkelijke woonstad). De basis 

van het Rotterdamse verkeer- en vervoernetwerk wordt gevormd door een 

spinnenwebstructuur. De routes tussen de rand van de stad én de routes tussen de 

verschillende subcentra onderling dienen van voldoende kwaliteit te zijn. Tussen de rand van 

de stad en de binnenstad worden stedelijke vervoerscorridors gecreëerd.  
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Elke vervoerscorridor heeft een stadspoort, waar wegen, openbaar vervoer en fiets 

samenkomen en waar de overstap kan worden gemaakt tussen verschillende modaliteiten. 

 

Stadsleefgebieden zijn aaneengesloten gebieden met een herkenbare stedenbouwkundige 

structuur, welke goed bereikbaar zijn per openbaar vervoer, maar waar doorgaand 

autoverkeer zo veel mogelijk omheen wordt geleid. Om stadsleefgebieden te creëren, wordt 

ingezet op de volgende maatregelen: bundelen, ordenen en inpassen van verkeer op een 

beperkt aantal hoofdaders, verbeteren verkeersveiligheid en tegengaan parkeerproblematiek 

in woonwijken. 

3.3.5 Ontwikkelingsvisie Feijenoord 2020 

Het doel van deze ontwikkelingsvisie is om een samenhangend en breed gedragen beeld te 

schetsen van de mogelijke ruimtelijke en economische toekomst van de deelgemeente 

Feijenoord op weg naar 2020. Er is voort geborduurd op de resultaten van de Toekomstvisie 

2030 Rotterdam-Zuid.  

 

In de Ontwikkelingsvisie Feijenoord wordt veel aandacht besteed aan de versterking van de 

specifieke gebiedskenmerken. Binnen de ontwikkelingsvisie worden drie woon- en werkmilieus 

onderscheiden: Centrumwijken, Stadswijken en Tuindorp Vreewijk.  

Ten aanzien van Tuindorp Vreewijk geldt als toekomstbeeld behoud en voorzichtig 

vernieuwen. Een sterk Vreewijk is gebaat bij een verbreding van het woningaanbod (meer 

grote woningen voor gezinnen uit verschillende inkomenscategorieën). Daarnaast is de 

verbetering van de parkeervoorzieningen een belangrijke prioriteit. De toenemende druk op de 

openbare ruimte is een bedreiging voor het groene karakter van de wijk. Het groene netwerk 

mag worden versterkt. De herstructurering van de Ziekenhuisdriehoek schept een geweldige 

kans. Het huidige gebouwencomplex staat in een parkachtige omgeving en biedt in principe 

ruimte aan een zeer gevarieerd programma. Daarnaast is behoud van werkgelegenheid een 

belangrijk item. 

 

Vreewijk is aangewezen als beschermd stadsgezicht, met als doel de stedenbouwkundige 

kwaliteiten van het tuindorp te bewaken en tegelijkertijd ruimte te scheppen voor de 

vernieuwing van de woningvoorraad. Uitzonderingen op deze inzet zijn het gebied rond de 

Motorstraat en het terrein rond het Zuiderziekenhuis. 

3.3.6 Nota van uitgangspunten ‘Het Zuid fase 1’ 

In de Nota van uitgangspunten ‘Het Zuid fase 1’ staan de uitgangspunten omschreven 

waaraan bouwplannen dienen te voldoen. De opgave is een hoogwaardig woonmilieu voor 

gezinnen te realiseren waarin ook onderwijs en werken een plek vinden. Daarin heeft de 

monumentale oudbouw van het Zuiderziekenhuis een prominente positie. 

 

Het uitgangspunt hierbij is een doorgroei mogelijkheid te creëren op Zuid en middengroepen 

aan te trekken welke op Zuid ondervertegenwoordigd zijn. Ruimtelijk gezien is de opgave het 

goed inpassen van het historisch ensemble van het Zuiderziekenhuis in de nieuwe omgeving 

en het goed aansluiten van het nieuw te ontwikkelen gebied op de omliggende straten, 

buurten en het park de Valkeniersweide. Het historisch ensemble heeft een sterke ruimtelijke 

werking, die door de zichtlijnen verhevigd wordt. De belangrijkste zichtlijnen zijn: 

• de zichtlijn die vanuit het zuiden naar het poortgebouw en de ingang van het 

hoofdgebouw (via de onderdoorgang in het poortgebouw) leidt; 

• de zichtlijnen tussen de vleugels van het poortgebouw en het hoofdgebouw die het 

complex in verband brengen met de omgeving; 

• de zichtlijnen vanaf de Dordtsestraatweg en vanuit de Dr. Daniël den Hoedkliniek op de 

zijgevels en vanuit de Valkeniersweide op de achtergevel van het hoofdgebouw. 
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Ruimtelijke uitgangspunten 

Inpassing in de omgeving 

Vertrekpunt is het handhaven en versterken van de drie landschappelijke elementen (de 

randen van de locaties). De randen van het gebied worden gevormd door De Valkeniersweide, 

Groene Hilledijk en de Dordtsestraatweg. 

 

Rand aan Valkenierweide 

• Het park (Valkeniersweide) moet benut worden; in padenstructuur is de locatie 

aangesloten op de nieuwe promenade in het park. 

• Er loopt geen hoofdontsluiting langs het park (wel bestemmingsverkeer). 

• De overgang tussen gebied en het park is vloeiend. Aansluiten op de schaal van het park 

en de overkant (Vreewijk). 
• Zichtbaarheid van (deel van) de te behouden oudbouw vanaf het park. 

• Levendige rand aan de Valkeniersweide; de bebouwing richt zich (in beeld en 

functioneren) op het park. 

• Aandacht voor het oplossen van het aanwezige hoogte verschil; op een wijze die mede 

bijdraagt aan een geleidelijke overgang naar het park. 
• Aandacht voor (mogelijke) maatregelen in het kader van de wateropgave en effect 

daarvan op het wateroppervlak in de Valkeniersweide. Zie ook deelgemeentelijk waterplan. 

 

Rand aan Dordtsestraatweg 

• Het Zuiderziekenhuis vormt een verbijzondering aan het oude lint Dordtsestraatweg. 

• Zichtbaarheid van (een deel van) de te behouden oudbouw vanaf de Dordtsestraatweg. 

• Zoveel mogelijk behoud van de bestaande waardevolle bomen. 

• Aandacht voor de inpassing van groen in het maaiveld en benodigde bestrating voor de 

ontsluiting 

 

Rand aan de Groene Hilledijk: 

• Herkenbaarheid van het dijklichaam (hoogteverschil is zichtbaar). 

• Beëindiging van de dijk in het voorplein (poortgebouw). 

• Zichtbaarheid van (een deel van) de te behouden oudbouw vanaf de Groene Hilledijk. 

• Poortgebouw als belangrijkste gebouw aan de Groene Hilledijk. 

• Monumentaliteit oorspronkelijke stedenbouwkundige opzet en landschappelijke continuïteit 

handhaven. 

• Groene Hilledijk – Groene Zoom / Reineveld) herstellen. (zie afbeelding uit Cultuur 

Historische Verkenning). 

• Het plein voor het Poortgebouw is onderdeel van het ontwerp van de openbare ruimte. 

 

Plangebied zelf 

De bebouwing op de locatie vormt een ensemble opgebouwd uit nieuwbouw en oudbouw. Het 

totale stedenbouwkundig plan (oudbouw en nieuwbouw) laat een samenhangend beeld zien. 

Het plan heeft een heldere hoofdopzet. Er is een onderscheid gemaakt tussen een 

hoofdstructuur en een substructuur. De hoofdstructuur is de drager van de ruimtelijke kwaliteit 

van het plan. 

 

De hoofdstructuur bestaat uit de ruimte rond het hoofdgebouw, een plantsoen, de 

binnenruimte van het ensemble en de straten die de verbindingen tussen deze elementen 

vormen en de toegangen ernaar toe. Deze is op te delen in twee elementen, een noordelijk en 

een zuidelijke route. De noordelijke route loopt om het historisch ensemble naar het plantsoen. 

Langs deze route staan bomen en wordt langsgeparkeerd. Deze route heeft een formeel 

karakter en vormt tevens de hoofdontsluiting van het plan. De zuidelijke route loopt door het 

historisch ensemble naar het plantsoen. Dit is gedeeltelijk een langzaam verkeersroute die 
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verschillende gebieden met een eigen identiteit met elkaar verbindt door een 

gemeenschappelijk element. Deze route heeft een wat informeler karakter. Voortuinen bepalen 

het beeld. Uitwerking volgt in het ontwerp van de openbare ruimte. 

 

Dwars op de hoofdstructuur liggen de dwarsstraten die secundaire ruimtes vormen in het plan. 

Dit zijn de woonstraatjes. Hier is de auto te gast en bevinden zich de parkeerhofjes. 

 

De ontsluiting die langs het park loopt is slechts voor bestemmingsverkeer. Vormgeving, 

maatvoering en functioneren van de parkrand dient ruimte te bieden aan de bomen tussen 

parkrand en fiets-/voetpad. De maatvoering van de boven- en ondergrondse inrichting dient 

hier rekening mee te houden. 

 

Er is afstand gehouden van de Dordtsestraatweg met de bebouwing om de bestaande bomen 

de ruimte te geven. Het parkeren is vooral opgelost in de secundaire straten in parkeerhofjes. 

De bebouwingshoogte van de nieuwbouw is twee lagen met kap. 

 

Uitstraling bebouwing 

• Hoogwaardige uitstraling van het gebied; Er is een kwalitatief goed ambitieniveau voor de 

bebouwing. 

• De herontwikkelde Zuiderziekenhuis locatie moet een duidelijke meerwaarde voor de 

omliggende gebieden hebben. 

• Beeldtaal van de nieuwe bebouwing is geen kopie van de bestaande bebouwing. Nieuwe 

bebouwing voegt kwaliteit toe aan de locatie zonder afbreuk te doen aan (de kwaliteit en 

uitstraling van) de bestaande bebouwing. 

• Uitstraling van de oudbouw en de nieuwbouw moet bijdragen aan een aantrekkelijk 

leefklimaat op het terrein van het Zuiderziekenhuis en de directe omgeving voor zowel de 

bewoners als de gebruikers (werknemers, scholieren etc.) en bezoekers. 

• Het tuindorpmilieu van dit gebied is in identiteit en architectuur één wereld. Deze heeft een 

eigen identiteit ten opzichte van Vreewijk maar is wel herkenbaar als Tuin dorp. 

3.4 Conclusie ruimtelijke beleid 
Met voorgenomen ontwikkeling worden geen Rijksbelangen zoals benoemd in de 

Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte geschaad. Met andere restricties vanuit de overheid, 

zoals de Ladder van duurzame verstedelijking, is rekening gehouden. Daarnaast blijkt uit 

provinciaal beleid dat behoefte is aan extra woningen binnen de provincie Zuid Holland. 

Daarbij is ook aangegeven dat niet alleen behoefte bestaat aan extra woningen, maar ook dat 

deze woningen zo veel mogelijk gerealiseerd dienen te worden binnen bestaand stads- of 

dorpsgezicht. Deze zelfde doelstellingen zijn terug te vinden in gemeentelijk beleid van 

Rotterdam. Met de realisatie van 48 eengezinshuurwoningen wordt voorzien in deze 

woningbehoefte en de doelstelling het eigen woningbezit en het aanbod grondgebonden 

woningen met tuin voor gezinnen uit verschillende inkomenscategorieën te vergoten. 

Voorgenomen ontwikkeling pas hiermee binnen de kaders van het rijks- provinciaal- en 

gemeentelijk beleid. 
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4 Ruimtelijke Aspecten 

4.1 Planologie  

Het initiatief betreft ontwikkeling van 48 woningen. Dit wordt gezien als stedelijke ontwikkeling 
waardoor voor dit project de Ladder van duurzame verstedelijking doorlopen dient te worden.  

4.1.1 Actuele regionale behoefte 

In lijn met de maatschappelijke behoefte zet provincie Zuid Holland in op het beter benutten 
van het bestaand stads- en dorpsgebied. Bij het bepalen van de regionale behoefte aan 
woningen gelden de gegevens van de actuele behoefteramingtotalen per gebied die worden 
beschreven in het Programma Ruimte 2014. Kijkend naar de woningbehoefteraming voor 
Stadsregio Rotterdam, het gebied waarbinnen de projectlocatie valt, wordt duidelijk dat er 
behoefte is aan meer woningen. 
 
Gemeente Rotterdam stelt in haar woonvisie eveneens vast dat er behoefte bestaat aan 
woningen. Voor Vreewijk geldt een behoefte aan meer grondgebonden woningtypen met eigen 
tuin voor gezinnen uit verschillende inkomenscategorieën. Middels de realisatie van de 
beoogde ontwikkeling wordt invulling gegeven aan deze behoeften. 

4.1.2 Voorzien behoefte binnen het bestaand stads- en dorpsgebied 

De projectlocatie is gelegen binnen bestaand stads- en dorpsgebied (zie hiervoor paragraaf 
3.2). Door de realisatie van de woningen wordt derhalve voorzien in de behoefte naar nieuwe 
woningen binnen bestaand stads- of dorpsgebied. 

4.1.3 Passende ontsluiting 

Omdat de projectlocatie gelegen is binnen bestaand stads- en dorpsgebied is het niet nodig 
passende ontsluiting nader te motiveren. Dit onderwerp wordt daarnaast nog behandeld bij het 
aspect verkeer en parkeren. Zie hiervoor paragraaf 4.3. 

4.2 Ruimtelijke inpassing 

4.2.1 Stedenbouw 

Binnen het project Zuiderhof, fase 1 worden verschillende eengezinswoningen gerealiseerd:  

• stadswoningen;  

• parkwoningen;  

• delftse stoepwoningen;  

• tuindorpwoningen;  

• bijzondere hoekwoningen 
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figuur 5a: Plattegrond woningtypes 
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In bouwstroom 1 worden uitsluitend Delftse Stoepwoningen gerealiseerd (figuur 5b). 

 
figuur 5b: referentiebeelden Delftse Stoepwoningen 

 
 

De Delfste Stoepwoningen liggen over het algemeen aan een reguliere stoep waarbij voor de 

deur geparkeerd kan worden. Delftse stoep wordt toegepast in plaats van een voortuin om de 

inrichting netjes en verzorgd te houden. Het betreft een informele zone waar plaats is voor 

eigen invulling en toegankelijk is voor vreemden  

 

Aan de Dordtsestraatweg liggen de woningen aan een brede berijdbare stoep die van de 

rijbaan is afgescheiden met een brede groenstrook met hagen en grote (bestaande) platanen. 

Rondom het oude Zuiderziekenhuis liggen deze woningen aan een gewone straat met 

wijkverkeer. Het parkeren wordt hier in de straten opgelost. 

 

De Delftse Stoepwoningen bestaan uit twee bouwlagen (begane grond, eerste verdieping en 

zolder) met een kap, waarbij de goothoogte maximaal 6,50 meter en de nokhoogte maximaal 

10 meter hoog bedraagt. De goothoogte mag plaatselijk overschreden worden met hogere 

gevels om subtiele accenten te maken en dakkapellen mogelijk te maken. 

 

De hoogtes worden gemeten vanaf de aansluiting van maaiveld op de voordeur. Dit kan op 

eigen terrein zijn. 

4.2.2 Welstand/stedenbouw 

Het welstandsbeleid van de gemeente Rotterdam is vastgelegd in de Welstandsnota 

Rotterdam. De Welstandsnota is bestuurlijk vastgesteld door gemeenteraad en in werking 

getreden op 11 oktober 2012. De Welstandsnota Rotterdam bevat de ruimtelijke 

kwaliteitscriteria waaraan de bebouwing in Rotterdam moet voldoen. Alle welstandplichtige 

omgevingsvergunningaanvragen worden hieraan getoetst. 

 

Bij het toetsen van een plan voor nieuwbouw of verbouw aan redelijke eisen van welstand 
wordt in de eerste plaats gekeken of de karakteristiek van het gebouw of het gebied in stand 
wordt gehouden of wordt versterkt. Daarnaast wordt gekeken naar de kwaliteit van het gebouw 
zelf. 
 
Omdat niet alle gebieden een zelfde belang hebben voor de ruimtelijke kwaliteit en het aanzien 

van Rotterdam, wordt in de welstandsnota onderscheid gemaakt in beleidsniveaus. Deze 

beleidsniveaus worden welstandsniveaus genoemd. Op de welstandsniveaukaart staat 

aangegeven welk niveau op een bepaalde locatie van toepassing is. Er wordt onderscheid 

gemaakt tussen vier welstandsniveaus: bijzonder, ontwikkeling, regulier en welstandsvrij. 
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De projectlocatie valt onder het reguliere welstandsniveau (figuur 6). Het reguliere 

welstandsniveau is van toepassing op het grootste deel van het grondgebied van Rotterdam. 

De niet-uitzonderlijke cultuurhistorische betekenis en de beperkte ruimtelijke dynamiek van 

deze gebieden rechtvaardigen het reguliere welstandsniveau. Desalniettemin zijn deze 

gebieden, veelal woonwijken, de drager van het stedelijke weefsel en moeten ze ook als 

zodanig verzorgd worden. 

 
Figuur 6: Uitsnede kaart Welstandsniveau’s. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

De analyse van de stad heeft geleid tot gebiedscriteria, waarmee getoetst kan worden of een 

plan past in een bepaald gebied. Omdat de stad veel verschillende soorten gebieden kent 

vormen deze criteria de hoofdmoot van het beleid. De gebiedscriteria hebben deels 

betrekking op gebiedsspecifieke aspecten, aanvullende gebiedscriteria genoemd en deels op 

algemene kwaliteitsaspecten, genaamd vaste gebiedscriteria. Het projectgebied behoort tot 

het gebiedstype ‘tuindorpen’ (figuur 7). 

 
Figuur 7: Uitsnede kaart Gebiedstypen 
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De vaste gebiedscriteria 

(per deelgebied aan te vullen met de aanvullende gebiedscriteria) 

 
Ruimtelijke inpassing 

• Bouwinitiatieven houden de stedenbouwkundige structuur herkenbaar en verstoren deze 

niet 

• Bouwinitiatieven (waaronder hoogbouw) zijn in maat en schaal afgestemd op de 

omliggende bebouwing en de stad als geheel. 

 

Verschijningsvorm 

Hoofdvorm 

• Nieuwbouw heeft een bij de omliggende bebouwing passende hoofdvorm. 

• Uitgangspunt voor bouwinitiatieven is de samenhang binnen de architectonische eenheid 

• Bijgebouwen zijn herkenbaar als op zichzelf staande volumes en zijn ondergeschikt aan 

het hoofdgebouw. 

Gevelopbouw 

• Het gevelontwerp is consequent en goed van verhouding, en qua indeling en plasticiteit 

afgestemd op de omliggende bebouwing. 

• Ingrepen aan de gevel, waaronder nieuwe balkons en luifels of winkelpuien, passen 

binnen de structuur, maat en schaal van het hoofdgebouw. 

Overgangen privé-openbaar 

• Entreegebieden van gebouwen, inclusief luifels en logo’s, zijn uitnodigend en kwalitatief 

hoogwaardig vormgegeven. 

• Beganegrondgevels aan de openbare ruimte hebben een bij de situatie passende 

openheid. In woon-, winkel-, en kantoorgebieden zijn dichte (bergings-) gevels aan de 

straat ongewenst. 

 

Materiaal, kleur en detaillering 

Algemeen 

• Kleuren zijn terughoudend en afgestemd op de omliggende bebouwing. 

• Materiaal, kleur en detaillering ondersteunen de verschijningsvorm op samenhangende 

wijze. 

• Materialen en detaillering worden zo gekozen dat veroudering en weersinvloeden geen 

negatieve gevolgen hebben voor het uiterlijk. 

Specifiek 

• In woon-, kantoor- en winkelgebieden zijn detaillering en materiaalgebruik van de 

beganegrondgevel aan de straatzijde (met name rond de entree) van hoge kwaliteit (rijker 

en expressiever). 

• Erfafscheidingen zijn van hoogwaardig materiaal en worden zorgvuldig gedetailleerd. 

• Zonwerend glas of folie op glas verhinderen de visuele relatie tussen binnen en buiten niet. 

• Ventilatieroosters zijn niet zichtbaar of architectonisch ingepast in het gevelontwerp. 

 

Aanvullende gebiedscriteria Tuindorpen 

Ruimtelijke inpassing 

• Bouwinitiatieven passen binnen de architectonische eenheid van het ensemble (in dit 

gebiedstype gevormd door rijen woningen), blijven daaraan ondergeschikt en verstoren 

deze niet. 

 

Verschijningsvorm 

• Nieuwbouw heeft een heldere en eenvoudige hoofdvorm. 

• Aan- en uitbouwen, dakkapellen, dakopbouwen en andere ingrepen aan het hoofdgebouw 

zijn in samenhang met de architectonische eenheid ontworpen. 
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• De koppen van een woningrij, aan het plein of op de hoek van de straat worden 

verbijzonderd. 

• Bindende elementen binnen een gevelwand (dakvlak, gootlijn, ingangspartijen, 

schoorstenen, balkonstroken e.d.) blijven bij verbouw in stand of sluiten bij nieuwbouw aan 

op het bestaande. 

• Ritmerende elementen zoals voordeuren, vensters en schoorstenen zijn bij vervanging per 

architectonische eenheid gelijk of krijgen tenminste dezelfde vormentaal. 

• Gebouwde erfafscheidingen zijn onderdeel van de architectonische eenheid. 

• Het duidelijke onderscheid tussen privégroen en (groene) openbare ruimte blijft intact, 

voor zover mogelijk met behoud van de oorspronkelijke groene of gebouwde 

erfafscheidingen en voortuinen. 

 

Materiaal, kleur en detaillering 

• Detaillering is ambachtelijk en benadrukt het kleinschalige karakter van de bebouwing. 

• Materialen en detaillering zijn afgestemd op die van de oorspronkelijke bebouwing (vooral 

baksteen, hout en zink) en kwalitatief ten minste gelijkwaardig daaraan. 

 

Relatie tot het project 

Het te herontwikkelende gebied sluit aan op de bestaande structuren: rijen woningen worden 

parallel aan de reeds bestaande woningen in naastgelegen gebieden gesitueerd.  

De bouwhoogtes en bouwvolumes sluiten eveneens aan bij de nabij gelegen omgeving. Zo 

worden de grondgebonden eengezinswoningen met maximaal twee bouwlagen en een kap 

uitgevoerd. 

Qua verschijningsvorm, materiaal, kleur en detaillering worden de nieuwbouwwoningen in 

overeenstemming met de vaste en aanvullende gebiedscriteria, zoals opgenomen in de 

Welstandsnota Rotterdam en in bovenliggende tekst weergegeven, uitgevoerd. 

4.3 Analyse van verkeer- en parkeeraspecten 

In het kader van de herontwikkeling dient de verkeersgeneratie en parkeerbehoefte te worden 
beoordeeld. Daarnaast dient de beoogde verkeersontsluiting te worden getoetst om 
ongewenste verkeerssituaties tegen te gaan.  
 
Parkeren 
Berekening van de parkeercijfers geschiedt conform de Bouwverordening Rotterdam van 
gemeente Rotterdam. Bij het bouwen van woningen en voorzieningen worden eisen gesteld 
aan de aanwezige parkeergelegenheid en laad- en losmogelijkheden. In het centrum geldt dat 
er alleen maximumnormen zijn, in de andere gebieden zijn er ook minimumnormen. Wat betreft 
de parkeergelegenheid wordt er een parkeereis gesteld. Deze parkeereis wordt berekend aan 
de hand van de parkeernormen die zijn opgenomen in de bijlage van de Bouwverordening 
Rotterdam. De minimum parkeernormen zijn er om te zorgen dat de behoefte aan 
parkeerruimte bij nieuwe ontwikkelingen geaccommodeerd wordt. De maximumnormen zijn 
bedoeld om de bereikbaarheid en leefbaarheid van de binnenstad te verbeteren.  
In Bouwverordening Rotterdam wordt onderscheid gemaakt tussen gebied en oppervlakte van 
de woning. Voor onderhavig project dient rekening gehouden te worden met de geldende 
parkeernormen voor woningen in sector 2 met een gebruiksoppervlakte van minder dan 120 
m2. De minimale parkeernorm bedraagt hierdoor 1,0 per nieuwbouwwoning. 
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Figuur 8: Uitsnede kaart gebiedssectoren woonfunctie 

 
 
De beoogde ontwikkeling gaat uit van 48 grondgebonden eengezinswoningen in bouwstroom 
1. Op basis van de vigerende parkeernorm dienen voor deze bouwstroom minimaal 48 
parkeerplaatsen te worden gerealiseerd. Het plan voorziet in bouwstroom 1 in minimaal 48 
parkeerplaatsen waarmee voldaan wordt aan de minimale parkeereis. Hierdoor worden geen 
parkeerproblemen verwacht binnen en in de nabijheid van het projectgebied. 
 

Verkeersgeneratie 
Berekening van de verkeersgeneratie vindt plaats op basis van de CROW-publicatie 317. De 
projectlocatie is gelegen in een zeer sterk stedelijk gebied in de schil van het centrum. De 
maximale verkeersgeneratie voor eengezinskoopwoningen bedraagt op een gemiddelde 
weekdag ca. 6,2 motorvoertuigen per etmaal per woning. Voor 48 woningen bedraagt de totale 
maximale verkeersgeneratie 298 motorvoertuigen per etmaal op een gemiddelde weekdag. 
Dit is veel minder dan de maximale verkeersgeneratie van 2.462 motorvoertuigen per etmaal 
op een gemiddelde weekdag die het Zuiderziekenhuis met een brutovloeroppervlakte van 
circa 39.730 m2 met zich meebracht (op een gemiddelde weekdag ca. 6,2 motorvoertuigen per 
etmaal per 100 m2 brutovloeroppervlakte), waardoor dit naar verwachting niet gaat leiden tot 
verkeersstagnatie in het gebied. 
 

Ontsluiting 
De projectlocatie is gelegen binnen bestaand bebouwd gebied. Ontsluitingswegen zijn reeds 
aanwezig. De woningen worden ontsloten via een ventweg van de Dordtsestraatweg. 
 
Conclusie 
Met de ontwikkeling van de nieuwbouwontwikkeling en de daarbij behorende realisatie van 
minimaal 48 parkeerplaatsen wordt voldaan aan de parkeereis voor 48 nieuwbouwwoningen. 
De verkeersgeneratie van deze woningen is lager dan van het voormalige Zuiderziekenhuis. 
De huidige aansluitingen op de omliggende ontsluitingsweg (Dordtsestraatweg) blijven 
gehandhaafd. Verkeer- en parkeerproblemen door de realisatie van de beoogde ontwikkeling 
zijn hierdoor binnen en in de nabijheid van het projectgebied niet te verwachten. 
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4.4 Archeologie  

Op 1 september 2007 is de Wet op de archeologische monumentenzorg in werking getreden. 
Hiermee zijn de uitgangspunten van het Verdrag van Malta binnen de Nederlandse wetgeving 
geïmplementeerd. De wet regelt de bescherming van archeologisch erfgoed in de bodem, de 
inpassing ervan in de ruimtelijke ontwikkeling en de financiering van opgravingen: ‘de 
veroorzaker betaalt’. 
In het proces van ruimtelijke ordening moet tijdig rekening worden gehouden met de mogelijke 
aanwezigheid van archeologische waarden. Op die manier komt er ruimte voor de overweging 
van archeologievriendelijke alternatieven. Rijk, provincies en gemeenten (laten) bepalen welke 
archeologische waarden bedreigd worden bij ruimtelijke plannen. Tijdens de voorbereiding 
van deze plannen is (vroeg)tijdig archeologisch (voor)onderzoek belangrijk. 
 
De keuze voor een andere bouwlocatie voorkomt de verstoring van belangrijke 
bodemvondsten. Als dit geen optie is, bestaat de mogelijkheid om binnen de bouwlocatie zelf 
naar een archeologievriendelijke aanpak te streven. In het uiterste geval wordt een 
archeologische opgraving uitgevoerd. 
 
Situatie plangebied archeologie 
Gemeente Rotterdam heeft met het op 18 februari 2010 vaststellen van het vigerende 
bestemmingsplan tevens de archeologische plankaart vastgesteld. Op de plankaart staat 
aangegeven of een gebied archeologisch waardevol is of kan zijn. Het projectgebied ligt in 
een gebied dat is aangemerkt, als ‘Waarde – archeologie B’ (figuur 9). 
 
Figuur 9: Uitsnede plankaart archeologie 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Dit betekent dat bij werk of werkzaamheden die dieper reiken dan 0,5 meter beneden 
maaiveld en die tevens een terreinoppervlak groter dan 200 m2 beslaan (gebied B) 
archeologisch onderzoek benodigd is. Het concept bouwplan is ter beoordeling aan Bureau 
Oudheidkundig Onderzoek Rotterdam (BOOR) voorgelegd. Overeengekomen is dat op basis 
van het definitieve bouwplan het BOOR zal bepalen in hoeverre archeologisch onderzoek 
noodzakelijk is.  

4.5 Cultuurhistorie 

Ten noorden en ten oosten van het totale plangebied Zuiderhof is beschermd stadsgebied 
gelegen. Het betreft het gebied Tuindorp Vreewijk waarbij ook het gebied Valkeniersbuurt en 
Valkeniersweide in de begrenzing is opgenomen. Binnen het plangebied wordt het ensemble 
mogelijk als gemeentelijk monument aangewezen. Bij ontwikkeling van het gebied dient in 
ieder geval rekening te worden gehouden met deze waarden. Dit betekent dat de ontwikkeling 
in ieder geval geen afbreuk mag doen aan deze waarden. 
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4.6 Waterhuishoudkundige situatie (watertoets) 

Sinds 2003 is het doorlopen van de watertoets wettelijk verplicht voor alle ruimtelijke plannen 
en besluiten. Het doel van de watertoets is, om in overleg tussen de initiatiefnemer en de 
waterbeheerder aandacht te besteden aan de waterhuishoudkundige aspecten, zodat de 
waterhuishoudkundige doelstellingen worden gewaarborgd. De uitgangspunten voor het 
watersysteem dienen op een juiste wijze in het plan te worden verwerkt. Hierbij wordt gekeken 
naar waterkwantiteit, waterkwaliteit, riolering en beschermde zones.  
 
De onderzoeklocatie is gelegen binnen het beheersgebied van het Waterschap Hollandse 
Delta (WSHD). 
 

Waterkwantiteit 
Het is verboden zonder watervergunning van het bestuur van het Waterschap neerslag door 
nieuw verhard oppervlak versneld tot afvoer te laten komen. Het projectgebied is bijna geheel 
verhard. De hoeveelheid verharding zal met de realisatie van de herontwikkeling van het 
gebied afnemen. Hierdoor speelt waterkwantiteit verder geen rol bij de herontwikkeling van het 
voormalige Zuiderziekenhuisterrein. 
 

Veiligheid 
In het projectgebied zijn geen waterkeringen en watergangen aanwezig. Tevens zijn geen 
beschermingszone van in de nabijheid gelegen waterkeringen en/of watergangen binnen het 
projectgebied gesitueerd. Veiligheid is hierdoor niet van toepassing voor de projectlocatie. 
 

Waterkwaliteit 
Bij realisatie van het project worden geen uitloogbare materialen gebruikt die in contact 
kunnen komen met het hemelwater. Daarmee blijft de huidige (grond)waterkwaliteit 
gewaarborgd.  
 

Riolering 
Ter plaatse van het projectgebied zal een gescheiden rioolstelsel worden aangelegd. Door 
regenwater af te koppelen wordt het hemelwater niet afgevoerd via het vuilwaterriool en wordt 
de rioolzuiveringsinstallatie niet onnodig belast met schoon hemelwater. 
 

Conclusie 
Door afkoppeling van hemelwater, het gebruik van niet uitloogbare bouwmaterialen en het niet 
extra verharden van het projectgebied worden de waterhuishoudkundige belangen afdoende 
gewaarborgd. Hiermee vormt het wateraspect geen belemmering voor de beoogde 
ontwikkeling. 
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5 Milieu- en omgevingsaspecten 
In dit hoofdstuk wordt de uitvoerbaarheid van het initiatief getoetst aan milieu- en 
omgevingsaspecten en de bijbehorende regelgeving.  

5.1 Bedrijfs- en milieuzonering  

Om ervoor te zorgen dat nieuwe woningen op een verantwoorde afstand van bedrijven 
gesitueerd worden en dat nieuwe bedrijven een passende locatie in de nabijheid van 
woningen krijgen is de handreiking ‘Bedrijven en milieuzonering’ (de meest actuele uitgave 
dateert van 2009) in opdracht van de Vereniging van Nederlandse Gemeenten opgesteld. 
Hierdoor wordt in een vroeg stadium bij ruimtelijke ontwikkelingen rekening gehouden met de 
belangen van bedrijven en woningen. Zo wordt zoveel mogelijk voorkomen dat woningen 
hinder en gevaar ondervinden van bedrijven en dat bedrijven in hun milieugebruiksruimte 
worden beperkt door de komst van nieuwe woningen. 
 
Milieuzonering is een hulpmiddel bij ruimtelijke planvorming. Het is een instrument dat helpt bij 
het afwegen en verantwoorden van keuzes aangaande nieuwe woningbouw- en 
bedrijvenlocaties. Milieuzonering beperkt zich tot milieuaspecten met een ruimtelijke dimensie. 
Het gaat hierbij om de milieuaspecten: geluid, geur, stof en gevaar, waarbij de belasting 
afneemt naarmate de afstand tot de bron toeneemt. 
 
In de handreiking ‘Bedrijven en milieuzonering’ zijn richtafstanden opgenomen voor een scala 
aan milieubelastende activiteiten, opslagen en installaties. Hierbij worden richtafstanden  
gegeven per milieutechnisch aspect (geur, stof, geluid en gevaar), waarbij de grootste afstand 
bepalend is voor de indeling in een milieucategorie (tabel 1).  
 
tabel 1 richtafstanden per milieucategorie 

Richtafstanden in meters per omgevingstype 

 

Milieucategorie 

Rustige woonwijk Gemengd gebied 

10 0 1 

30 10 2 

50 30 3.1 

100 50 3.2 

200 100 4.1 

300 200 4.2 

500 300 5.1 

700 500 5.2 

1.000 700 5.3 

1.500 1.000 6 

 
De richtafstanden zijn afgestemd op het omgevingstype rustige woonwijk en rustig 
buitengebied. Zonder dat dit ten koste gaat van het woon- en leefklimaat kan de richtafstand 
met één stap worden verlaagd indien sprake is van een omgevingstype gemengd gebied. In 
een gemengd gebied is sprake van een matige tot sterke functiemenging. Direct naast 
woningen komen bijvoorbeeld winkels, horeca en kleine bedrijven voor. 
 
Relatie tot het project 

Het projectgebied en zijn omgeving is in het vigerende bestemmingsplan aangeduid als 
rustige woonwijk. Op basis van hetzelfde bestemmingsplan zijn bedrijven tot en met 
milieucategorie 2 toegestaan. Dergelijke bedrijven hebben een maximale richtafstand van 30 
meter. Binnen dertig meter vanaf de projectlocatie zijn geen bedrijven aanwezig, waardoor 
bedrijven en milieuzonering geen belemmering vormt voor voorgenomen ontwikkeling. 
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5.2 Externe veiligheid 

Externe veiligheid heeft betrekking op de gevaren die mensen lopen als gevolg van 
aanwezigheid in de directe omgeving van een ongeval waarbij gevaarlijke stoffen zijn 
betrokken. Er kan onderscheid worden gemaakt tussen inrichtingen waar gevaarlijke stoffen 
worden bewaard en/of bewerkt, transportroutes waarlangs gevaarlijke stoffen worden vervoerd 
en ondergrondse buisleidingen. De aan deze activiteiten verbonden risico’s moeten tot een 
aanvaardbaar niveau beperkt blijven. 
Het wettelijk kader voor risicobedrijven is vastgelegd in het Besluit externe veiligheid 
inrichtingen (Bevi) en voor het vervoer van gevaarlijke stoffen in de Wet vervoer gevaarlijke 
stoffen. Normen voor ondergrondse buisleidingen is vastgelegd in het Besluit externe 
veiligheid buisleidingen (Bevb). 
 
Bij de beoordeling van de externe veiligheidssituatie zijn twee begrippen van belang: 
 
Plaatsgebonden risico (PR):  

Risico op een plaats buiten een inrichting, uitgedrukt als de kans per jaar dat een persoon die 
onafgebroken en onbeschermd op die plaats zou verblijven, overlijdt als rechtstreeks gevolg 
van een ongewoon voorval binnen die inrichting waarbij een gevaarlijke stof betrokken is. Aan 
het PR is een wettelijke grenswaarde verbonden die niet mag worden overschreden. Het PR 
wordt ‘vertaald’ als een risicocontour rondom een risicovolle activiteit, waarbinnen geen 
kwetsbare objecten (bijvoorbeeld woningen) mogen liggen. 
 
Groepsrisico (GR): 
Cumulatieve kansen per jaar dat ten minste 10, 100 of 1.000 personen overlijden als 
rechtstreeks gevolg van hun aanwezigheid in het invloedsgebied van een inrichting en een 
ongewoon voorval binnen die inrichting waarbij een gevaarlijke stof betrokken is. Rondom een 
risicobron wordt een invloedsgebied gedefinieerd, waarbinnen grenzen worden gesteld aan 
het maximaal aanvaardbaar aantal personen, de zogenaamde oriëntatiewaarde (OW). Dit is 
een richtwaarde, waarvan het bevoegd gezag, mits afdoende gemotiveerd door middel van 
een verantwoordingsplicht, kan afwijken. De verantwoordingsplicht geldt voor elke toename 
van het GR. 
 
Risico inventarisatie 
Uit het vigerende bestemmingsplan valt op te maken dat het projectgebied niet is gelegen 
binnen de effectafstand van transportroutes en/of bedrijven met gevaarlijke stoffen, evenals 
ondergrondse leidingen (hoge -druk gas of vloeistoffen). Derhalve is er geen relevant 
veiligheidsrisico. Externe veiligheid vormt geen belemmering voor de boogde ontwikkeling. 

5.3 Bodem (milieukundig) 

Voor bodem en bodemverontreiniging is de Wet bodembescherming (Wbb) inclusief de 
aanvullende besluiten leidend. In de Wbb wordt een algemeen beschermingsniveau ingesteld 
voor de bodem ten aanzien van het voorkomen van nieuwe verontreiniging van de bodem.  
 
De Wbb geeft regels voor bodemverontreiniging, waarvan sprake is als het gehalte van een 
stof in de grond of in het grondwater de voor die stof geldende streefwaarde overschrijdt. Of 
een verontreiniging acceptabel is, hangt af van de aard van de verontreiniging en van de 
bestemming van de gronden. 
 
In januari 2013 is een verkennend bodemonderzoek (Koenders & partners, 21 januari 2013, 
projectnummer: 120491, zie bijlage 1) uitgevoerd ter plaatse van de projectlocatie. De 
uitkomsten van dit onderzoek zijn dat: 
 

• In de grond zijn over het algemeen maximaal licht verhoogde gehaltes aangetoond ten 

opzichte van de achtergrondwaarden. In één mengmonster is een matige verontreiniging 
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met lood aangetoond. In de separaat op lood geanalyseerde deelmonsters zijn maximaal 

lichte verontreinigingen met lood aangetoond, waardoor wordt geconcludeerd dat de 

matige lood verontreiniging in MM10 niet is bevestigd en een incidenteel voorkomen 

betreft. In de mengmonsters van de kruipruimtes van gebouwen E1, G1, K1, K2 en K3 is 

geen asbest aangetoond. In de mengmonsters van de kruipruimtes van gebouwen L1 en 

SP1 zijn licht verhoogd gehaltes aan asbest aangetoond. De aangetoonde 

verontreinigingen in de grond en de onderzoeksresultaten ter plaatse van de kruipruimtes 

geven geen aanleiding tot het uitvoeren van een nader bodemonderzoek en/of het treffen 

van sanerende maatregelen. 

 

• In het grondwater zijn over het algemeen licht verhoogde gehaltes met zware metalen 

aangetoond. De uitzondering hierop is peilbuis Pb002. In deze peilbuis zijn tevens sterke 

verontreinigingen met cadmium, koper en lood en matige verontreinigingen met barium en 

nikkel aangetoond. De peilbuis is herbemonsterd voor analyse op het metalenpakket. Uit 

de resultaten van deze analyse blijkt dat de gehaltes aan cadmium, koper, lood, kobalt, 

zink en barium zijn afgenomen. Opmerkelijk is dat het gehalte aan nikkel is toegenomen tot 

boven de interventiewaarde. De afgenomen gehaltes van de meeste metalen in de periode 

tussen de twee watermonsternames worden toegeschreven aan het “plaatsingseffect”. 

Voor het bij de herbemonstering aangetoonde toegenomen gehalte aan nikkel in PB 002 

kan geen verklaring worden gegeven. Geadviseerd werd om een nader 

grondwateronderzoek ter plaatse van deze locatie uit te voeren. Dit is in juni 2015 door 

VanderHelm Milieubeheer B.V. uitgevoerd. De conclusie van dit onderzoek luidt dat, op 

basis van eerder uitgevoerd en onderhavig nader milieukundig grondwateronderzoek 

geen sprake is van een "geval van ernstige bodemverontreiniging" zoals beschreven in de 

Wet Bodembescherming. Ter onderbouwing van bovenstaand is geconcludeerd dat ter 

hoogte van de afperkende peilbuizen (P101 - P104) het grondwater maximaal licht 

verontreinigd met barium. De sterke tot matige verontreinigingen met zware metalen ter 

plaatse van peilbuis PB002 zijn in voldoende mate afgeperkt. 

 

• Tussen gebouwen B en P is in het verleden fixeer opgeslagen. Na het beëindigen van 

deze activiteit is in 2007 en 2008 ter plaatse een eindsituatie bodemonderzoek uitgevoerd. 

In de grond zijn matig tot en met sterke verontreinigingen aangetoond met zink en zilver. In 

het grondwater zijn matig tot en met sterke verontreinigingen aangetoond met nikkel en 

zink. Uit de resultaten blijkt dat een gebied van circa 40 m2 tot minimaal 4 m-mv sterk is 

verontreinigd met zilver (minimaal 160 m3 > indicatief niveau voor ernstige 

verontreinigingen). Deze verontreiniging is nog niet verticaal afgeperkt. Voor zilver is geen 

interventiewaarde gedefinieerd. Daardoor kan niet direct worden beoordeeld of sprake is 

van een geval van ernstige bodemverontreiniging. Door de DCMR is met betrekking tot de 

aangetoonde zilver verontreiniging in september 2008 geconcludeerd dat de immobiele 

verontreiniging op zich geen onaanvaardbare risico’s tot gevolg heeft en dat op termijn bij 

de herinrichting van het terrein gesaneerd zou kunnen worden. 

 

Conclusie 

Ter plaatse van bouwstroom 1 zijn geen ernstige bodemverontreinigingen aanwezig. De 
bodem wordt geschikt geacht voor de functie wonen, waarmee de milieuhygiënische 
bodemkwaliteit geen belemmering vormt voor voorgenomen ontwikkeling. 
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5.4 Geluid 

De Wet geluidhinder biedt vooral in het ruimtelijk spoor bescherming tegen (spoor)weglawaai 
en industrielawaai van inrichtingen gelegen op een gezoneerd industrieterrein. In de Wet 
geluidhinder wordt een beperkt aantal typen objecten beschermd. Het gaat hierbij om 
geluidsgevoelige objecten zoals: woningen, onderwijsgebouwen, ziekenhuizen en 
verpleeghuizen, verzorgingstehuizen, psychiatrische inrichtingen en kinderdagverblijven. 
In het kader van de Wet geluidhinder dient de geluidbelasting ten gevolge van 

zoneringsplichtige bronnen ter plaatse van het project, inzichtelijk te worden gemaakt. Het 

plangebied is niet gelegen binnen de zone van geluidgezoneerde industrieterreinen. Het 

akoestisch onderzoek heeft daarom betrekking op wegverkeer inclusief de trambaan. 

 

Op grond van de Wet geluidhinder heeft iedere weg een zone aan weerzijden tenzij:  

• De weg is gelegen binnen een als woonerf aangeduid gebied. 

• De maximumsnelheid van de weg 30 km/uur bedraagt. 

 

De breedte van de zone is afhankelijk van de inrichting van die weg (artikel 74 Wgh). Indien 

een geluidgevoelige bestemming wordt gerealiseerd binnen de zone dient een akoestisch 

onderzoek uitgevoerd te worden. Het bouwplan is gelegen binnen de zone van de Groene 

Hilledijk, Dordtsestraatweg, Vaanweg en Strevelsweg. Daarnaast zijn in het kader van goede 

ruimtelijke ordening de voor het onderzoek relevante 30 km/uur-wegen (niet gezoneerd) 

beschouwd (BK geluid&trillingen, 30 november 2015, projectnummer: 153144, zie bijlage 2). 

 

Uitkomst van het onderzoek wijst uit dat voor bouwstroom 1 de berekende geluidbelasting ten 

gevolge van de Dordtsestraatweg ten hoogste 58 dB Lden (inclusief aftrek) bedraagt. De 

geluidbelasting voldoet niet aan de voorkeursgrenswaarde van 48 dB Lden. Aan de maximaal 

toelaatbare waarde van 63 dB Lden wordt voldaan. 

 

De berekende geluidbelasting ten gevolge van de overige wegen voldoet aan de 

voorkeursgrenswaarde van 48 dB Lden. 

 

Voor de realisatie van het bouwplan is het aanvragen van een hogere waarde voor de 

Dortsestraatweg noodzakelijk. De woningen voldoen aan de eisen voor een geluidluwe gevel 

waardoor het mogelijk is een hogere waarde aan te vragen. Deze hogere waarde zal door de 

gemeente Rotterdam vastgesteld en gepubliceerd worden. 

 

Na verlening van de hogere waarde dient in het kader van de bouwvergunning aangetoond te 

worden dat wordt voldaan aan de eisen uit het Bouwbesluit en de Wet geluidhinder. Naast de 

eisen die de Wgh stelt aan de gevelbelasting stelt het Bouwbesluit eisen aan het toelaatbare 

binnenniveau in een woning of een andere geluidgevoelige bestemming. Bij een normale 

bouwkundige opzet wordt ervan uitgegaan dat een gevel aan de minimaal vereiste GA;k van 

20 dB voldoet. Voor verblijfsgebieden in woningen geldt in nieuwe situaties een grenswaarde 

van 33 dB. 

 

De gecumuleerde geluidbelasting ten gevolge van het weg- en tramverkeer bedraagt ten 

hoogste 63 dB Lden (excl. aftrek). Momenteel dient voor woningen een ondergrens voor de 

karakteristieke geluidswering van 20 dB(A) te worden aangehouden. De geluidsbelasting ter 

plaatse van verblijfsgebieden bedraagt hierdoor ten hoogste 43 dB. Hiermee wordt niet 

voldaan aan de grenswaarde van 33 dB. Extra gevelmaatregelen zijn nodig om aan deze eis te 

kunnen voldoen. Hierdoor is een onderzoek naar de geluidwering van de gevels noodzakelijk. 

 

Hiermee vormt het milieuaspect geluid een randvoorwaarde, maar geen belemmering voor de 

voorgenomen ontwikkeling van het plangebied. 
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5.5 Luchtkwaliteit 

Op 15 november 2007 is de paragraaf 5.2 van de Wet milieubeheer gewijzigd (Hoofdstuk 5 

titel 2 Wm, Staatsblad 2007, 414) en zijn in bijlage 2 van de Wet milieubeheer vernieuwde 

luchtkwaliteitseisen opgenomen. Gelijktijdig zijn de ministeriële regeling Beoordeling 

luchtkwaliteit 2007 (Staatscourant 2007, 220), het Besluit niet in betekenende mate bijdragen 

(luchtkwaliteitseisen) (Besluit NIBM) en de bijbehorende ministeriële Regeling niet in 

betekenende mate bijdragen (luchtkwaliteitseisen) (Regeling NIBM) in werking getreden. Een 

belangrijk element uit deze wetswijziging is het begrip ‘niet in betekenende mate’ (NIBM).  

 

Luchtkwaliteitseisen vormen nu geen belemmering voor ontwikkelingen, als: 

• geen sprake is van een feitelijke of dreigende overschrijding van een grenswaarde; of 

• een project, al dan niet per saldo, niet tot een verslechtering van de luchtkwaliteit leidt; of 

• een project niet in betekenende mate bijdraagt aan de luchtverontreiniging; of 

• een project is opgenomen in een regionaal programma van maatregelen of in het 

Nationaal Samenwerkingsprogramma Luchtkwaliteit (NSL) dat in werking treedt nadat de 

EU derogatie heeft verleend. 

 

AMvB ‘niet in betekenende mate’ 
In het Besluit niet in betekenende mate bijdragen (luchtkwaliteitseisen) (Besluit NIBM) en de 

bijbehorende ministeriële Regeling niet in betekenende mate bijdragen (luchtkwaliteitseisen) 

(Regeling NIBM) zijn de uitvoeringsregels vastgelegd die betrekking hebben op het begrip 

NIBM. Op verzoek van de Nederlandse overheid heeft de EU verlenging van de termijn 

(derogatie) gegeven waarbinnen de luchtkwaliteitseisen gerealiseerd moeten zijn. Per 1 

augustus 2009 is het NSL vastgesteld (een belangrijke voorwaarde voor het verkrijgen van de 

derogatie). Hierdoor kan volledig gebruik worden gemaakt van deze derogatie. Bovendien is 

de definitie van ‘niet in betekenende mate’ verlegd van 1% naar 3% van de grenswaarde voor 

NO2 en PM10. De 3% komt overeen met 1,2 microgram/m3 (µg/m3) voor zowel PM10 als NO2.  

 

In de Regeling NIBM is een lijst met categorieën van gevallen (inrichtingen, kantoor- en 

woningbouwlocaties) opgenomen die niet in betekenende mate bijdragen aan de 

luchtverontreiniging. Deze gevallen kunnen zonder toetsing aan de grenswaarden voor het 

aspect luchtkwaliteit uitgevoerd worden. Ook als het bevoegd gezag op een andere wijze, 

bijvoorbeeld door berekeningen, aannemelijk kan maken dat het geplande project NIBM 

bijdraagt, kan toetsing van de luchtkwaliteit achterwege blijven.  

Op 7 juni 2012 is het Besluit niet in betekenende mate bijdragen aangepast, zodat het mogelijk 

wordt gemaakt om bij ministeriële regeling (Regeling NIBM) bepaalde gebieden en bepaalde 

broncategorieën aan te wijzen waarbinnen geen gebruik meer kan worden gemaakt van de 

NIBM-grond. Het zal gaan om gebieden waar de grenswaarde voor PM10 wordt overschreden 

of waar overschrijding van de grenswaarde dreigt. Dit betreft naar verwachting een enkele 

gemeente in Noord-Brabant, Limburg en Gelderland met veel intensieve veehouderijen, 

pluimveehouderijen in het bijzonder. De aanwijzing van gebieden en broncategorieën zal 

plaatsvinden in nauwe samenspraak met betrokken overheden en sectoren en zal 

gepubliceerd worden in de Regeling NIBM. 

 

Als een project voor één stof de 3%-grens overschrijdt, dan verslechtert het project 'in 

betekenende mate' de luchtkwaliteit. De 3%-norm is in de Regeling niet in betekenende 

waarde uitgewerkt in concrete voorbeelden, waaronder:  

• woningbouw: 1.500 woningen netto bij één ontsluitende weg en 3.000 woningen bij twee 

ontsluitende wegen; 

• kantoorlocaties: 100.000 m2 brutovloeroppervlak bij één ontsluitende weg en 200.000 m2 

brutovloeroppervlak bij twee ontsluitende wegen. 
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De herontwikkeling van het voormalige Zuiderziekenhuisterrein voorziet in de realisatie van in 

totaal 131 woningen. Hiermee valt het project onder het Besluit niet in betekenende mate 

bijdragen en de bijbehorende ministeriële Regeling. Het project draagt niet in betekenende 

mate bij aan de luchtverontreiniging, waarmee de luchtkwaliteitseisen geen belemmering 

vormen voor de beoogde ontwikkeling. In paragraaf 4.3 is zelfs geconstateerd dat de 

gebruikswijziging een verbetering van de luchtkwaliteit met zich meebrengt door de lagere 

verkeersaantrekkende werking die van het project uitgaat. 

 

Goed woon- en leefklimaat 

Met behulp van Monitoringstoolviewer (bron: https://www.nsl-monitoring.nl/viewer/) is op  

18 juni 2015 vastgesteld wat de huidige achtergrondconcentraties van de 

luchtkwaliteitsparameters ter plaatse van het projectgebied zijn voor het jaartal 2015. Dit om te 

bepalen of het realiseren van deze functie op deze specifieke plek in het kader van een goed 

leefklimaat te motiveren is. Uit de resultaten van de monitoringstool blijkt dat de 

achtergrondconcentratie zowel voor NO2 als voor PM10 in dat jaar onder de 32 µg/m3 en 

daarmee onder de grenswaarde van 40 µg/m3 (voor zowel NO2 als PM10) blijven. 

 

Het milieuaspect luchtkwaliteit vormt geen belemmering voor de voorgenomen ontwikkeling 

van het plangebied. 

5.6 Ecologie 

Beleid en normstelling: 

EU-vogelrichtlijn/1979 en EU-Habitatrichtlijn/1992 

De bescherming van de natuur is in Europees verband vastgelegd in de Vogelrichtlijn en de 

Habitatrichtlijn. Beide richtlijnen dragen zorg voor zowel gebiedsbescherming als soorten-

bescherming. Nederland heeft de richtlijnen geïmplementeerd in de Natuurbeschermingswet 

(gebiedsbescherming) en de Flora- en faunawet (soortenbescherming).  

De gebiedsbescherming heeft betrekking op de Vogelrichtlijngebieden, die het Rijk heeft 

vastgesteld, de Habitatrichtlijngebieden die het Rijk bij de Europese Commissie heeft 

aangemeld, de Beschermde natuurmonumenten en de Staatsnatuurmonumenten. Ruimtelijke 

ingrepen die in deze gebieden plaatsvinden dan wel in de nabijheid van beschermde 

natuurgebieden, moeten worden getoetst op hun effecten op deze gebieden. 

 

Flora- en faunawet 

De soortenbescherming heeft betrekking op alle, in Nederland in het wild voorkomende 

zoogdieren, (trek)vogels, reptielen en amfibieën, op een aantal vissen, libellen en vlinders, op 

enkele bijzondere en min of meer zeldzame ongewervelde diersoorten (uit de groepen kevers, 

mieren, schelp- en schaaldieren) en op een honderdtal vaatplanten. Welke soorten planten en 

dieren wettelijke bescherming genieten, is vastgelegd in een aantal bij de Flora- en faunawet 

behorende besluiten. Dat houdt in dat, bij planvorming, uitdrukkelijk rekening gehouden moet 

worden met gevolgen, die ruimtelijke ingrepen hebben, voor instandhouding van de 

beschermde soort. 

 

Sinds 23 februari 2005 is het Besluit vrijstelling beschermde diersoorten in werking getreden, 

dat voorziet in een wijziging van het “Besluit beschermde dier- en plantensoorten”. Met deze 

AMvB is het ontheffingsregime aangepast. Met de inwerkingtreding van dit besluit zal sprake 

zijn van een drietal categorieën beschermde soorten: 

• Tabel 1: een algemene vrijstelling van in Nederland algemeen voorkomende soorten 

• Tabel 2: een algemene vrijstelling met gedragscode voor een aantal beschermde soorten 

• Tabel 3: streng beschermde soorten.  
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Tegen deze wettelijke achtergrond worden de nieuwe ontwikkelingen beoordeeld in relatie tot 

wettelijk beschermde planten en dieren en hun natuurlijke omgeving. 

 
Ecologische Hoofdstructuur (EHS) 

De term EHS werd in 1990 geïntroduceerd in het Natuurbeleidsplan (NBP) van het ministerie 

van Landbouw, Natuur en Voedselkwaliteit. De EHS is een netwerk van gebieden in Nederland 

waar de natuur voorrang heeft. Het netwerk helpt te voorkomen dat planten en dieren in 

geïsoleerde gebieden uitsterven en dat natuurgebieden hun waarde verliezen. De EHS kan 

worden gezien als de ruggengraat van de Nederlandse natuur. De EHS is tevens opgenomen 

in het streekplan van de provincie. Bij ruimtelijke plannen dient te worden getoetst of het 

projectgebied in of in de nabijheid van de EHS gelegen is. Indien het projectgebied in of in de 

nabijheid van de EHS gelegen is, verlangt de provincie een ‘nee-tenzij-toets”. 

 

Relatie tot het projectgebied 

Gebiedsbescherming 

Binnen de Natuurbeschermingswet is een aantal gebieden als beschermd natuurgebied 

aangewezen. Eén van deze gebieden is het Natura 2000-gebied. De onderzoekslocatie maakt 

geen onderdeel uit van een Natura 2000-gebied. Het dichtstbijzijnde Natura 2000-gebieden is 

op meer dan 10 kilometer van het projectgebied gelegen. 

 

De onderzoekslocatie maakt tevens geen onderdeel uit van de Ecologische Hoofdstructuur 

(hierna EHS). De dichtstbijzijnde EHS ligt op circa één kilometer (figuur 10).  

 

Daar de realisatie van woningbouw brengt een geringere verkeersaantrekkende werking met 

zich mee dan het voormalige ziekenhuis en heeft hiermee geen invloed op de omliggende 

natuurgebieden. 

 

Figuur 10: Beschermde natuurgebieden nabij plangebied (uitsnede synbiosys.alterra) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Soortbescherming 

Ten behoeve van de beoogde ontwikkeling is door Van der Helm een ecologisch onderzoek 

uitgevoerd (Van der Helm Milieubeheer B.V., 10 november 2014, projectnummer: 

ORRO141298, zie bijlage 3). Hierbij is vastgesteld dat binnen het totale plangebied: 

tongvaren, steenbreekvaren en gele helmbloem kunnen voorkomen en dat de gebouwen 

binnen het plangebied geschikt worden geacht als verblijfplaats voor vleermuizen en 

gierzwaluwen. Daarnaast kunnen binnen het plangebied jaarrond beschermde nesten van 

vogels in gebouwen en in de te verwijderen bomen en bosschages voorkomen.  
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Voor bouwstroom 1 geldt dat hier geen gebouwen meer aanwezig zijn en dat geen bomen en 

bosschages verwijderd dienen te worden voor de realisatie van het plan. Nader onderzoek 

heeft aangetoond dat beschermde plantensoorten zoals; tongvaren, steenbreekvaren en gele 

helmbloem niet voorkomen binnen het projectgebied van bouwstroom 1. Ecologie vormt 

hierdoor geen belemmering voor de realisatie van het project. 

5.7 Mer-beoordeling 

De centrale doelstelling van het instrument milieueffectrapportage is het milieubelang een 

volwaardige plaats te geven in de besluitvorming over activiteiten met mogelijke belangrijke 

nadelige gevolgen voor het milieu.  

 

De basis van de milieueffectrapportage wordt gevormd door de EU-richtlijn m.e.r. Deze richtlijn 

is in Nederland geïmplementeerd in de Wet milieubeheer en het Besluit m.e.r. In het Besluit 

m.e.r. bestaat een belangrijk onderscheid tussen bijlage C en bijlage D. Voor activiteiten die 

voldoen aan de diverse criteria uit bijlage C geldt een m.e.r.-plicht. In bijlage D staan de 

activiteiten benoemd waarvoor een m.e.r.-beoordelingsplicht geldt: er moet beoordeeld 

worden of sprake is van (mogelijke) belangrijke nadelige milieugevolgen. Als deze niet 

uitgesloten kunnen worden, geldt een m.e.r.-plicht. Kunnen deze belangrijke nadelige 

milieugevolgen wel uitgesloten worden, dan is een m.e.r. niet noodzakelijk. 

 

Een stedelijke ontwikkelingsproject, zoals ontwikkeling van een supermarkt, is vermeld in de 

bijlagen van het Besluit m.e.r. onder D 11.2. Een stedelijke ontwikkeling is m.e.r.-

beoordelingsplichtig wanneer het betrekking heeft op een oppervlakte van 100 hectare of 

meer, een aaneengesloten gebied en 2000 of meer woningen omvat, of een 

bedrijfsvloeroppervlakte van 200.000 m² of meer. Omdat niet wordt voldaan aan die criteria, is 

geen m.e.r.-beoordeling nodig. 

 

Voor elk besluit of plan dat betrekking heeft op activiteit(en) die voorkomen op de D-lijst die 

beneden de drempelwaarden vallen, dient een toets uitgevoerd te worden of belangrijke 

nadelige milieugevolgen kunnen worden uitgesloten. Voor deze toets wordt de term vormvrije 

m.e.r.-beoordeling gehanteerd. De vormvrije m.e.r.-beoordeling is het gevolg van de uitspraak 

van het Europese hof van 15 oktober 2009 (zaak C-255/08) over de manier waarop de EU-

richtlijn in de Nederlandse regelgeving was geïmplementeerd, één van de aanleidingen voor 

de aanpassing van het Besluit m.e.r. De essentie van die uitspraak is dat altijd m.e.r. 

noodzakelijk is als belangrijke nadelige milieugevolgen niet kunnen worden uitgesloten.  

 

De vorm van een vorm-vrije m.e.r. is niet bepaald, maar de inhoud waar een m.e.r.-

beoordeling aan dient te voldoen is wel bepaald (Bijlage III van de Europese richtlijn 

2011/92/EU). In de vormvrije m.e.r. dient de volgende inhoud zijn vermeld: 

1. Kenmerken van de projecten;  

2. Plaats van de projecten; 

3. Kenmerken van het potentiële effect.  

 

1. Kenmerken van de projecten  

Het project bestaat uit een herontwikkeling van een terrein met de bestemming 

‘Maatschappelijk’. Ter plaatse van deze bestemming wordt woningbouw voorzien. 

 

2. Plaats van de projecten 

De projectlocatie is gelegen in de schil bij het centrum van Rotterdam in een rustig 

woongebied.  
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3. Kenmerken van het potentiële effect  

De realisatie van de nieuwbouwwoningen brengt een geringe verkeersaantrekkende werking 

met zich mee. Deze is echter lager dan de voormalige bestemming waardoor de milieuhinder 

zoals geluidhinder en luchtverontreiniging door de verkeersaantrekkende werking die uitgaat 

van deze herstructurering zelfs afneemt, in vergelijking met de voormalige functie. Dit leidt niet 

tot aantasting van nabijgelegen natuurgebieden. Hierdoor is het niet zinvol een 

milieueffectrapportage voor dit project te laten uitvoeren. 

6 Beschrijving economische uitvoerbaarheid 
Gelet op het stelsel van de Wro moet de gemeenteraad een exploitatieplan vaststellen voor 

gronden waarop een bij algemene maatregel van bestuur (= Besluit ruimtelijke ordening) 

aangewezen bouwplan is voorgenomen. Op grond van artikel 6.2.1b Bro wordt een bouwplan 

van een of meer andere hoofdgebouwen toegestaan. Een afweging dient te worden gemaakt 

over het vaststellen van een exploitatieplan. Dit is niet aan de orde als er sprake is van een 

overeenkomst. 

 

Tussen de gemeente en initiatiefnemer wordt een anterieure overeenkomst gesloten waarin de 

gemeente haar kosten kan verhalen op de initiatiefnemer. Hiermee is de economische 

uitvoerbaarheid afdoende gewaarborgd. Tevens wordt het project op geheel eigen terrein 

uitgevoerd. 

7 Conclusie ruimtelijke en functionele inpasbaarheid 
In voorliggende onderbouwing is de herontwikkeling van het voormalige 

Zuiderziekenhuisterrein naar woningbouw zowel ruimtelijk als milieutechnisch gemotiveerd. De 

herstructurering is ontstaan uit de wens om ter plaatse van het leegstaande terrein met 

incourante bebouwing de woningbehoefte, die binnen Stadsregio Rotterdam aanwezig is, met 

de realisatie van grondgebonden nieuwbouwwoningen te verminderen. Met de 

herstructurering wordt het gebied hierdoor aantrekkelijker gemaakt voor de omgeving. 

 

Het beoogde initiatief is niet in strijd met het overheidsbeleid en de milieuaspecten vormen 

geen belemmering voor de realisatie ervan. Wel dient voor een aantal woningen een hogere 

waarde besluit te worden genomen. Voor een aantal van deze woningen zijn daarnaast extra 

gevelmaatregelen noodzakelijk om aan de grenswaarde voor het binnenniveau te kunnen 

voldoen.
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Omgevingskaart Klantreferentie: 120491

0 m 125 m 625 m

Deze kaart is noordgericht. Schaal 1: 12500

 Hier bevindt zich Kadastraal object CHARLOIS F 3264
Groene Hilledijk 315, 3075 EA ROTTERDAM
© De auteursrechten en databankenrechten zijn voorbehouden aan de Topografische Dienst Kadaster.



Uittreksel Kadastrale Kaart Uw referentie: 120491

12345
25

Voor een eensluidend uittreksel, Apeldoorn, 8 juni 2012
De bewaarder van het kadaster en de openbare registers

Deze kaart is noordgericht

Perceelnummer
Huisnummer
Kadastrale grens
Voorlopige grens
Bebouwing
Overige topografie

Schaal 1:2000

Kadastrale gemeente
Sectie
Perceel

Aan dit uittreksel kunnen geen betrouwbare maten worden ontleend.
De Dienst voor het kadaster en de openbare registers behoudt zich de intellectuele
eigendomsrechten voor, waaronder het auteursrecht en het databankenrecht.
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LEGENDA BOORPROFIELEN

PEILBUIS BORING

bodemlaag

bodemlaag

bodemmonster, geroerd

bodemmonster, ongeroerd

grondwaterstand tijdens boren

filter

bentoniet

grondwaterstand

GRONDSOORTEN

Grind, grindig (G,g)

Zand, zandig (Z,z)

Leem, siltig (L,s)

Klei, kleiig (K,k)

Veen, humeus (V,h)

Slib

VERHARDINGEN

Asfalt, beton, klinkers, tegels
stelconplaat, ondoordringbare laag

OVERIG

Bodemvreemde bestandsdelen aanwezig

Water

OLIE OP WATER REACTIE (OW)

GEUR INTENSITEIT (GI)

Geen Zwak Matig Sterk Uiterst

Geen Zeer zwak Zwak Matig Sterk Zeer sterk

MATE VAN BIJMENGING

zwak - (0-5%)

matig - (5-15%)

sterk - (15-50%)

uiterst - (>50%)

GRADATIE ZAND

uf = uiterst fijn (63-105 um)
zf = zeer fijn (105-150 um)
mf = matig fijn (150-210 um)
mg = matig grof (210-300 um)
zg = zeer grof (300-420 um)
ug = uiterst grof (420-2000 um)

GRADATIE GRIND

f = fijn (2-5.6 mm)
mg = matig grof (5.6-16 mm)
zg = zeer grof (16-63 mm)
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001
groenstrook

0

50

0-50: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin, resten puin

150

50-150: zand, matig fijn , zwak siltig, , grijs, bruin

300

150-300: klei, matig zandig, grijs

50

0

100

150

200

250

300

1

130

230

RD-coordinaat 94094.938, 433357.241 (m-Parijs)

Datum 22-06-2012

002
klinker

0

10 0-10: klinker

130

10-130: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

150

130-150: klei, zwak zandig, zwak humeus, bruin, grijs, 
resten veen

400

150-400: klei, zwak zandig, grijs

50

10

100

130

150

200

250

300

350

400

1

300

400

RD-coordinaat 94076.562, 433261.034 (m-Parijs)

Datum 14-06-2012

003
groenstrook

0

50

0-50: klei, matig zandig, zwak humeus, bruin

100

50-100: klei, matig zandig, bruin

250

100-250: klei, zwak zandig, bruin

300

250-300: klei, zwak zandig, bruin, grijs

400

300-400: klei, zwak zandig, grijs

50

0

100

150

200

250

300

350

400

1

290

390

RD-coordinaat 94157.950, 433283.097 (m-Parijs)

Datum 15-06-2012

004
klinker

0

10 0-10:

100

10-100: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin, resten klei

150

100-150: klei, matig zandig, bruin

200

150-200: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin, resten klei

300

200-300: klei, zwak zandig, grijs, bruin

350

300-350: klei, matig zandig, grijs

50

10

100

150

200

250

300

350

1

230

330

RD-coordinaat 94211.596, 433362.605 (m-Parijs)

Datum 21-06-2012
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005
klinker

0

10 0-10:

100

5-100: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

200

100-200: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin, 5-15% 
matig puin

330

200-330: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin, 0-5% zwak 
klei

430

330-430: zand, matig fijn , zwak siltig, , grijs

480

430-480: klei, zwak zandig, zwak humeus, bruin, grijs

50

10

100

150

200

250

300

330

380

430

480

1

380

480

RD-coordinaat 94234.000, 433254.869 (m-Parijs)

Datum 19-06-2012

006
tegel

0
5 0-5:

100

5-100: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

150

100-150: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

250

150-250: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin, 5-15% 
matig klei

330

250-330: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

430

330-430: zand, matig fijn , zwak siltig, , grijs

480

430-480: klei, zwak zandig, zwak humeus, bruin, grijs

50

5

100

150

200

250

300

330

350

400

430

480

1

275

375

RD-coordinaat 94232.115, 433276.578 (m-Parijs)

Datum 19-06-2012

007
klinker

0

10 0-10:

70

10-70: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

100

70-100: zand, matig fijn , zwak siltig, , grijs

150

100-150: klei, matig zandig, zwak humeus, bruin, 5-15% 
matig puin

200

150-200: klei, sterk zandig, bruin, grijs

50

10

70

100

150

200

RD-coordinaat 94268.594, 433333.513 (m-Parijs)

Datum 19-06-2012

008
klinker

0

10 0-10:

70

10-70: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

100

70-100: zand, matig fijn , zwak siltig, , grijs

50

10

70

100

RD-coordinaat 94286.138, 433317.777 (m-Parijs)

Datum 19-06-2012
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009
klinker

0

10 0-10:

70

10-70: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

100

70-100: zand, matig fijn , zwak siltig, , grijs

50

10

70

100

RD-coordinaat 94258.126, 433319.493 (m-Parijs)

Datum 19-06-2012

010
klinker

0

10 0-10:

70

10-70: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

100

70-100: zand, matig fijn , zwak siltig, , grijs

50

10

70

100

RD-coordinaat 94280.482, 433300.881 (m-Parijs)

Datum 19-06-2012

011
klinker

0

10 0-10:

100

10-100: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

50

10

100

RD-coordinaat 94263.612, 433300.795 (m-Parijs)

Datum 19-06-2012

012
klinker

0

10 0-10:

100

10-100: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

150

100-150: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin, resten klei

170

150-170: klei, matig zandig, bruin, grijs

200

170-200: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

50

10

100

150

170

200

RD-coordinaat 94272.802, 433280.085 (m-Parijs)

Datum 19-06-2012
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013
klinker

0

10 0-10:

100

10-100: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

50

10

100

RD-coordinaat 94263.931, 433261.824 (m-Parijs)

Datum 19-06-2012

014
klinker

0

10 0-10:

50

10-50: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

100

50-100: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin, resten klei
50

10

100

RD-coordinaat 94240.988, 433325.200 (m-Parijs)

Datum 21-06-2012

015
klinker

0

10 0-10:

50

10-50: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

100

50-100: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin, resten klei
50

10

100

RD-coordinaat 94221.677, 433350.914 (m-Parijs)

Datum 21-06-2012

016
klinker

0

10 0-10:

50

10-50: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

100

50-100: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin, resten klei
50

10

100

RD-coordinaat 94195.970, 433365.588 (m-Parijs)

Datum 21-06-2012
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017
tegel

0
5 0-5:

50

5-50: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin, sporen puin

100

50-100: klei, sterk zandig, bruin
50

5

100

RD-coordinaat 94183.242, 433378.085 (m-Parijs)

Datum 22-06-2012

018
tegel

0
5 0-5:

50

5-50: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin, sporen puin

100

50-100: klei, sterk zandig, bruin
50

5

100

RD-coordinaat 94175.189, 433411.286 (m-Parijs)

Datum 22-06-2012

019
klinker

0

10 0-10:

50

10-50: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

100

50-100: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin, resten klei
50

10

100

RD-coordinaat 94188.480, 433338.856 (m-Parijs)

Datum 21-06-2012

020
klinker

0

10 0-10:

50

10-50: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

100

50-100: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin, 5-15% 
matig klei

50

10

100

RD-coordinaat 94157.809, 433369.840 (m-Parijs)

Datum 21-06-2012
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021
klinker

0

10 0-10:

50

10-50: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

70

50-70: zand, matig fijn , zwak siltig, , grijs

100

70-100: klei, zwak zandig, grijs, bruin

200

100-200: veen, zwak kleiig, bruin

50

10

70

100

150

200

RD-coordinaat 94138.267, 433383.713 (m-Parijs)

Datum 22-06-2012

022
klinker

0

10 0-10:

50

10-50: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

100

50-100: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin, grijs
50

10

100

RD-coordinaat 94126.181, 433393.542 (m-Parijs)

Datum 22-06-2012

023
klinker

0

10 0-10:

50

10-50: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

100

50-100: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin, grijs
50

10

100

RD-coordinaat 94119.475, 433386.771 (m-Parijs)

Datum 22-06-2012

024
klinker

0

10 0-10:

50

10-50: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

100

50-100: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin, grijs
50

10

100

RD-coordinaat 94104.521, 433375.812 (m-Parijs)

Datum 22-06-2012
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025
klinker

0

10 0-10:

80

10-80: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

150

80-150: klei, zwak zandig, grijs, bruin

200

150-200: klei, matig zandig, grijs

50

10

80

100

150

200

RD-coordinaat 94079.768, 433387.613 (m-Parijs)

Datum 22-06-2012

026
tegel

0
5 0-5:

100

5-100: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

50

5

100

RD-coordinaat 94078.040, 433340.959 (m-Parijs)

Datum 22-06-2012

027
tegel

0
5 0-5:

100

5-100: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

50

5

100

RD-coordinaat 94116.755, 433283.983 (m-Parijs)

Datum 22-06-2012

028
tegel

0
5 0-5:

50

5-50: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

80

50-80: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

100

80-100: klei, zwak zandig, bruin, grijs

50

5

80

100

RD-coordinaat 94131.173, 433274.907 (m-Parijs)

Datum 22-06-2012
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029
0
5 0-5:

100

5-100: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

50

5

100

RD-coordinaat 94095.856, 433280.545 (m-Parijs)

Datum 22-06-2012

030
tegel

0
5 0-5:

100

5-100: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

50

5

100

RD-coordinaat 94106.571, 433290.227 (m-Parijs)

Datum 22-06-2012

031
tegel

0
5 0-5:

30

5-30: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

50

30-50: klei, zwak zandig, grijs, bruin

100

50-100: klei, matig zandig, grijs, 15-50% sterk grind

200

100-200: klei, matig zandig, grijs

50

5

50

100

150

200

RD-coordinaat 94072.598, 433310.090 (m-Parijs)

Datum 22-06-2012

032
0

10 0-10: klinker

100

10-100: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

50

10

100

RD-coordinaat 94143.379, 433283.316 (m-Parijs)

Datum 15-06-2012
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033
0

10 0-10: klinker

100

10-100: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

50

10

100

RD-coordinaat 94163.769, 433292.704 (m-Parijs)

Datum 15-06-2012

034
klinker

0

10 0-10:

50

10-50: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

100

50-100: klei, matig zandig, bruin, grijs
50

10

100

RD-coordinaat 94169.942, 433319.817 (m-Parijs)

Datum 21-06-2012

035
klinker

0

10 0-10:

50

10-50: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

100

50-100: klei, matig zandig, bruin, grijs
50

10

100

RD-coordinaat 94211.221, 433312.459 (m-Parijs)

Datum 21-06-2012

036
klinker

0

10 0-10:

50

10-50: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

100

50-100: klei, matig zandig, bruin, grijs
50

10

100

RD-coordinaat 94224.917, 433300.781 (m-Parijs)

Datum 21-06-2012
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037
klinker

0

10 0-10:

50

10-50: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

100

50-100: klei, matig zandig, bruin

130

100-130: klei, zwak zandig, grijs, bruin

170

130-170: klei, matig zandig, zwak humeus, bruin

200

170-200: klei, zwak zandig, grijs

50

10

100

130

170

200

RD-coordinaat 94197.068, 433299.325 (m-Parijs)

Datum 21-06-2012

038
0

10 0-10: klinker

100

10-100: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

50

10

100

RD-coordinaat 94181.481, 433272.849 (m-Parijs)

Datum 15-06-2012

039
klinker

0

10 0-10:

100

10-100: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

50

10

100

RD-coordinaat 94203.979, 433264.946 (m-Parijs)

Datum 19-06-2012

040
klinker

0

10 0-10:

100

10-100: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

50

10

100

RD-coordinaat 94254.465, 433246.955 (m-Parijs)

Datum 19-06-2012
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041
klinker

0

10 0-10:

100

10-100: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

50

10

100

RD-coordinaat 94242.014, 433236.556 (m-Parijs)

Datum 19-06-2012

042
0

10 0-10: klinker

100

10-100: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

50

10

100

RD-coordinaat 94217.787, 433222.014 (m-Parijs)

Datum 15-06-2012

043
klinker

0

10 0-10: klinker

130

10-130: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

170

130-170: klei, zwak zandig, bruin

200

170-200: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

50

10

100

130

170

200

RD-coordinaat 94211.310, 433240.218 (m-Parijs)

Datum 15-06-2012

044
0

10 0-10: klinker

100

10-100: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

50

10

100

RD-coordinaat 94194.492, 433221.619 (m-Parijs)

Datum 15-06-2012
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045
groenstrook

0

50

0-50: klei, matig zandig, zwak humeus, bruin

100

50-100: klei, matig zandig, bruin
50

10

100

RD-coordinaat 94179.896, 433255.308 (m-Parijs)

Datum 15-06-2012

046
0

10 0-10: klinker

100

10-100: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

50

10

100

RD-coordinaat 94159.333, 433261.862 (m-Parijs)

Datum 15-06-2012

047
tegel

0
5 0-5:

100

5-100: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

50

5

100

RD-coordinaat 94122.169, 433276.240 (m-Parijs)

Datum 22-06-2012

048
klinker

0
5 0-5:

30

5-30: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin, grijs

100

30-100: klei, zwak zandig, bruin

200

100-200: klei, zwak zandig, bruin

30

5

50

100

150

200

RD-coordinaat 94144.690, 433254.047 (m-Parijs)

Datum 22-06-2012
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049
groenstrook

0

50

0-50: klei, matig zandig, zwak humeus, bruin

100

50-100: klei, matig zandig, bruin
50

0

100

RD-coordinaat 94170.696, 433235.260 (m-Parijs)

Datum 15-06-2012

050
groenstrook

0

50

0-50: klei, matig zandig, zwak humeus, bruin

100

50-100: klei, matig zandig, bruin

150

100-150: klei, matig zandig, bruin

200

150-200: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

50

0

100

150

200

RD-coordinaat 94147.627, 433218.072 (m-Parijs)

Datum 15-06-2012

051
tegel

0
5 0-5:

50

5-50: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin, grijs

100

50-100: klei, zwak zandig, bruin
50

5

100

RD-coordinaat 94129.676, 433236.607 (m-Parijs)

Datum 22-06-2012

052
klinker

0

10 0-10: klinker

50

10-50: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

100

50-100: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

150

100-150: klei, zwak zandig, bruin, grijs

200

150-200: klei, zwak zandig, grijs

50

10

100

150

200

RD-coordinaat 94178.698, 433200.737 (m-Parijs)

Datum 14-06-2012
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053
klinker

0

10 0-10: klinker

50

10-50: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

100

50-100: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin
50

10

100

RD-coordinaat 94190.513, 433178.109 (m-Parijs)

Datum 14-06-2012

054
klinker

0

10 0-10: klinker

50

10-50: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

100

50-100: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin
50

10

100

RD-coordinaat 94160.126, 433192.774 (m-Parijs)

Datum 14-06-2012

055
klinker

0

10 0-10: klinker

50

10-50: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

100

50-100: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

150

100-150: klei, zwak zandig, bruin, grijs

200

150-200: klei, zwak zandig, grijs

50

10

100

150

200

RD-coordinaat 94156.304, 433155.925 (m-Parijs)

Datum 14-06-2012

056
klinker

0

10 0-10: klinker

50

10-50: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

100

50-100: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin
50

10

100

RD-coordinaat 94128.303, 433144.665 (m-Parijs)

Datum 14-06-2012
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057
klinker

0

10 0-10: klinker

50

10-50: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

100

50-100: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin
50

10

100

RD-coordinaat 94124.973, 433169.745 (m-Parijs)

Datum 14-06-2012

058
klinker

0

10 0-10: klinker

50

10-50: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

100

50-100: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin
50

10

100

RD-coordinaat 94133.301, 433192.328 (m-Parijs)

Datum 14-06-2012

059
klinker

0

10 0-10: klinker

50

10-50: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

100

50-100: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

150

100-150: klei, zwak zandig, bruin, grijs

200

150-200: klei, zwak zandig, grijs

50

10

100

150

200

RD-coordinaat 94106.977, 433165.158 (m-Parijs)

Datum 14-06-2012

060
klinker

0

10 0-10: klinker

50

10-50: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

100

50-100: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin
50

10

100

RD-coordinaat 94110.014, 433188.376 (m-Parijs)

Datum 14-06-2012
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061
klinker

0

10 0-10: klinker

50

10-50: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

100

50-100: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin
50

10

100

RD-coordinaat 94090.935, 433184.466 (m-Parijs)

Datum 14-06-2012

062
klinker

0

10 0-10: klinker

50

10-50: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

100

50-100: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

150

100-150: klei, zwak zandig, bruin, grijs

200

150-200: klei, zwak zandig, grijs

50

10

100

150

200

RD-coordinaat 94098.692, 433212.902 (m-Parijs)

Datum 14-06-2012

063
klinker

0

10 0-10: klinker

50

10-50: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

100

50-100: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin
50

10

100

RD-coordinaat 94079.375, 433210.308 (m-Parijs)

Datum 14-06-2012

064
klinker

0

10 0-10: klinker

50

10-50: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

100

50-100: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin
50

10

100

RD-coordinaat 94099.168, 433247.702 (m-Parijs)

Datum 14-06-2012
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065
klinker

0

10 0-10: klinker

50

10-50: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

100

50-100: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin
50

10

100

RD-coordinaat 94088.212, 433237.861 (m-Parijs)

Datum 14-06-2012

066
klinker

0

10 0-10: klinker

50

10-50: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

100

50-100: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin
50

10

100

RD-coordinaat 94066.600, 433238.766 (m-Parijs)

Datum 14-06-2012

067
klinker

0

10 0-10: klinker

50

10-50: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

100

50-100: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin
50

10

100

RD-coordinaat 94046.552, 433246.876 (m-Parijs)

Datum 14-06-2012

068
klinker

0

10 0-10: klinker

50

10-50: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

100

50-100: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin
50

10

100

RD-coordinaat 94053.783, 433275.866 (m-Parijs)

Datum 14-06-2012
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069
klinker

0

10 0-10: klinker

50

10-50: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin

100

50-100: zand, matig fijn , zwak siltig, , bruin
50

10

100

RD-coordinaat 94024.242, 433266.489 (m-Parijs)

Datum 14-06-2012

E1-1
braak

0

10 0-10: zand, zwak siltig, geel, bruin, sporen puin

60

10-60: klei, matig zandig, bruin, bruin, sporen puin

110

60-110: klei, matig siltig, bruin, bruin

10

0
1

60

2

110

3

Datum 19-06-2012

Boormeester Rob Meijer

E1-2
braak

0

10 0-10: zand, zwak siltig, geel, bruin, sporen puin

50

10-50: klei, matig zandig, bruin, bruin, sporen puin

100

50-100: klei, matig siltig, bruin, bruin

10

0
1

50

2

100

3

Datum 19-06-2012

Boormeester Rob Meijer

E1-3
braak

0

10 0-10: zand, zwak siltig, geel, bruin, sporen puin

50

10-50: klei, matig zandig, bruin, bruin, sporen puin

100

50-100: klei, matig siltig, bruin, bruin

150

100-150: klei, sterk siltig, zwak humeus, bruin, bruin

200

150-200: klei, sterk siltig, zwak humeus, bruin, bruin

10

0
1

50

2

100

3

150

4

200

5

Datum 19-06-2012

Boormeester Rob Meijer
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E1-4
beton

0

10 0-10: beton

20 10-20: zand, zwak siltig, geel, bruin, sporen puin

70

20-70: klei, matig zandig, bruin, bruin, sporen puin

120

70-120: klei, matig siltig, bruin, bruin

20

10
1

70

2

120

3

Datum 19-06-2012

Boormeester Rob Meijer

E1-5
beton

0

10 0-10: beton

50

10-50: zand, zwak siltig, geel, bruin, sporen puin

100

50-100: klei, matig zandig, bruin, bruin, sporen puin
50

10

1

100

2

Datum 19-06-2012

Boormeester Rob Meijer

G1-1
beton

0

10 0-10: beton

60

10-60: klei, sterk zandig, bruin, bruin, sporen puin

110

60-110: klei, matig siltig, bruin, bruin
60

10

1

110

2

Datum 19-06-2012

Boormeester Rob Meijer

G1-2
beton

0

10 0-10: beton

60

10-60: klei, sterk zandig, bruin, bruin, sporen puin

110

60-110: klei, matig siltig, bruin, bruin

160

110-160: klei, sterk siltig, zwak humeus, bruin, bruin

210

160-210: klei, sterk siltig, zwak humeus, bruin, bruin

60

10

1

110

2

160

3

210

4

Datum 19-06-2012

Boormeester Rob Meijer



Boorprofielen Getekend conform NEN 5104

Projectnaam Zuiderziekenhuis

Projectnummer 120491

Adres Groene Hilledijk 315

Plaats Rotterdam

Opdrachtgever Gemeente Rotterdam Stadsontwikkeling

Pagina 20 van 26

G1-3
beton

0

10 0-10: beton

60

10-60: klei, sterk zandig, bruin, bruin, sporen puin

110

60-110: klei, matig siltig, bruin, bruin
60

10

1

110

2

Datum 19-06-2012

Boormeester Rob Meijer

G1-4
beton

0

10 0-10: beton

60

10-60: klei, sterk zandig, bruin, bruin, sporen puin

110

60-110: klei, matig siltig, bruin, bruin
60

10

1

110

2

Datum 19-06-2012

Boormeester Rob Meijer

G1-5
beton

0

10 0-10: beton

60

10-60: klei, sterk zandig, bruin, bruin, sporen puin

110

60-110: klei, matig siltig, bruin, bruin
60

10

1

110

2

Datum 19-06-2012

Boormeester Rob Meijer

G1-6
beton

0

10 0-10: beton

60

10-60: klei, sterk zandig, bruin, bruin, sporen puin

110

60-110: klei, matig siltig, bruin, bruin

160

110-160: klei, sterk siltig, zwak humeus, bruin, bruin

210

160-210: klei, sterk siltig, zwak humeus, bruin, bruin

60

10

1

110

2

160

3

210

4

Datum 19-06-2012

Boormeester Rob Meijer
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G1-7
beton

0

10 0-10: beton

60

10-60: klei, sterk zandig, bruin, bruin, sporen puin

110

60-110: klei, matig siltig, bruin, bruin
60

10

1

110

2

Datum 19-06-2012

Boormeester Rob Meijer

K1-1
beton

0

10 0-10: beton

50

10-50: zand, zwak siltig, geel, bruin, sporen puin

100

50-100: zand, zwak siltig, geel, bruin, sporen puin
50

10

1

100

2

Datum 21-06-2012

Boormeester Rob Meijer

K1-2
beton

0

10 0-10: beton

50

10-50: zand, zwak siltig, geel, bruin, sporen puin

100

50-100: zand, zwak siltig, geel, bruin, sporen puin
50

10

1

100

2

Datum 21-06-2012

Boormeester Rob Meijer

K1-3
beton

0

10 0-10: beton

50

10-50: zand, matig fijn, matig siltig, bruin, bruin, sporen 
puin

100

50-100: zand, matig fijn, matig siltig, bruin, bruin

150

100-150: zand, matig fijn, matig siltig, bruin, bruin

200

150-200: zand, matig fijn, matig siltig, bruin, bruin

50

10

1

100

2

150

3

200

4

Datum 21-06-2012

Boormeester Rob Meijer
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K1-4
beton

0

10 0-10: beton

50

10-50: zand, zwak siltig, geel, bruin, sporen puin

100

50-100: zand, zwak siltig, geel, bruin, sporen puin
50

10

1

100

2

Datum 21-06-2012

Boormeester Rob Meijer

K1-5
beton

0

10 0-10: beton

50

10-50: zand, zwak siltig, geel, bruin, sporen puin

100

50-100: zand, zwak siltig, geel, bruin, sporen puin
50

10

1

100

2

Datum 21-06-2012

Boormeester Rob Meijer

K2-1
beton

0

10 0-10: beton

50

10-50: zand, zwak siltig, geel, bruin, sporen puin

100

50-100: zand, zwak siltig, geel, bruin, sporen puin
50

10

1

100

2

Datum 21-06-2012

Boormeester Rob Meijer

K2-2
beton

0

10 0-10: beton

50

10-50: zand, zwak siltig, geel, bruin, sporen puin

100

50-100: zand, zwak siltig, geel, bruin, sporen puin
50

10

1

100

2

Datum 21-06-2012

Boormeester Rob Meijer
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K2-3
beton

0

10 0-10: beton

50

10-50: zand, matig fijn, matig siltig, bruin, bruin, sporen 
puin

100

50-100: zand, matig fijn, matig siltig, bruin, bruin

150

100-150: zand, matig fijn, matig siltig, bruin, bruin

200

150-200: zand, matig fijn, matig siltig, bruin, bruin

50

10

1

100

2

150

3

200

4

Datum 21-06-2012

Boormeester Rob Meijer

K2-4
beton

0

10 0-10: beton

50

10-50: zand, zwak siltig, geel, bruin, sporen puin

100

50-100: zand, zwak siltig, geel, bruin, sporen puin
50

10

1

100

2

Datum 21-06-2012

Boormeester Rob Meijer

K2-5
beton

0

10 0-10: beton

50

10-50: zand, zwak siltig, geel, bruin, sporen puin

100

50-100: zand, zwak siltig, geel, bruin, sporen puin
50

10

1

100

2

Datum 21-06-2012

Boormeester Rob Meijer

K3-1
beton

0

10 0-10: beton

50

10-50: zand, zwak siltig, geel, bruin, sporen puin

100

50-100: zand, zwak siltig, geel, bruin, sporen puin
50

10

1

100

2

Datum 21-06-2012

Boormeester Rob Meijer
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K3-2
beton

0

10 0-10: beton

50

10-50: zand, zwak siltig, geel, bruin, sporen puin

100

50-100: zand, zwak siltig, geel, bruin, sporen puin
50

10

1

100

2

Datum 21-06-2012

Boormeester Rob Meijer

K3-3
beton

0

10 0-10: beton

50

10-50: zand, matig fijn, matig siltig, bruin, bruin, sporen 
puin

100

50-100: zand, matig fijn, matig siltig, bruin, bruin

150

100-150: zand, matig fijn, matig siltig, bruin, bruin

200

150-200: klei, sterk zandig, bruin, bruin

50

10

1

100

2

150

3

200

4

Datum 21-06-2012

Boormeester Rob Meijer

K3-4
beton

0

10 0-10: beton

50

10-50: zand, zwak siltig, geel, bruin, sporen puin

100

50-100: klei, matig zandig, geel, bruin, sporen puin
50

10

1

100

2

Datum 21-06-2012

Boormeester Rob Meijer

K3-5
beton

0

10 0-10: beton

50

10-50: zand, zwak siltig, geel, bruin, sporen puin

100

50-100: klei, matig zandig, geel, bruin, sporen puin
50

10

1

100

2

Datum 21-06-2012

Boormeester Rob Meijer
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L1-1
beton

0

10 0-10: beton

50

10-50: zand, zwak siltig, geel, bruin, sporen puin

100

50-100: klei, matig zandig, bruin, bruin, sporen puin
50

10

1

100

2

Datum 20-06-2012

Boormeester Rob Meijer

L1-2
beton

0

10 0-10: beton

50

10-50: zand, matig fijn, matig siltig, bruin, bruin, sporen 
puin

100

50-100: klei, matig siltig, bruin, bruin

150

100-150: klei, sterk siltig, zwak humeus, bruin, bruin

200

150-200: klei, sterk siltig, zwak humeus, bruin, bruin

50

10

1

100

2

150

3

200

4

Datum 21-06-2012

Boormeester Rob Meijer

L1-3
beton

0

10 0-10: beton

50

10-50: zand, zwak siltig, geel, bruin, sporen puin

100

50-100: klei, matig zandig, bruin, bruin, sporen puin
50

10

1

100

2

Datum 20-06-2012

Boormeester Rob Meijer

L1-4
beton

0

10 0-10: beton

50

10-50: zand, zwak siltig, geel, bruin, sporen puin

100

50-100: klei, matig zandig, bruin, bruin, sporen puin
50

10

1

100

2

Datum 20-06-2012

Boormeester Rob Meijer
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L1-5
beton

0

10 0-10: beton

50

10-50: zand, zwak siltig, geel, bruin, sporen puin

100

50-100: klei, matig zandig, bruin, bruin, sporen puin
50

10

1

100

2

Datum 20-06-2012

Boormeester Rob Meijer

SP1-1
beton

0

10 0-10: beton

50

10-50: zand, zwak siltig, geel, bruin, sporen puin

Datum 06-07-2012

Boormeester Rob Meijer

SP1-2
beton

0

10 0-10: beton

50

10-50: zand, zwak siltig, geel, bruin, sporen puin

Datum 06-07-2012

Boormeester Rob Meijer







































































































































































































































































































































































































 


