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SOB 48780
Rotterdam, 26 februari 2002.

Vaststelling bestemmingsplan “Olympus”

Aan de Gemeenteraad.

Inleiding

Het bestemmingsplan “Olympus” biedt het juridisch kader om
ontwikkelingen mogelijk te maken op het voormalig “Piet Smitterrein” en de
Stadiondriehoek.

Het hoofdmotief voor het stedenbouwkundig plan was de vormgeving van
de Veranda (het voormalig “Piet Smitterrein”) als een stedenbouwkundige
eenheid met een zeer eigen karakter, waarbij de bijzondere mogelijkheden
van de ligging aan de rivier en de Stadionweg maximaal benut zouden

worden.

In programmatisch opzicht gezien, omvat het plan drie categorieén
functies, die over de volle lengte van de Veranda in zones achter elkaar
uitgestrekt worden:

- commerciéle functies (circa. 40.000 m?);

- woningen (circa. 1.300);

- parkeergelegenheid (circa 700 parkeerplaatsen).

Naar aanleiding van de inspraak en het wettelijk vooroverleg ex artikel 10
Besluit op de Ruimtelijke Crdening hebben de onderstaande onderwerpen
de nodige aandacht gevraagd:

Programmering kantoren

Met de doortrekking van de TramPlus in 2003 wordt een openbaar
vervoersontsluiting van het gebied gerealiseerd, dat nagenoeg voldoet
aan de criteria van een zogenaamde B-locatie. Met het terugbrengen van
de aanvankelijke omvang van zelfstandige kantoren van 7.500 m? naar
3.500 m? is voor het plangebied een aanvaardbare oplossing gevonden.

Programmering detailhandel

Als gevolg van een inspraakreactie is de thematische detailhandel (sport en
recreatie) wijze ondersteund door in de erfpachtakte uitdrukkelijk te
bepalen dat alleen functies binnen het thema sport en recreatie zijn
toegelaten. Met betrekking tot de detailhandel wordt daarbij tevens
aangegeven wat niet onder dit thema wordt verstaan (o.a. voedsel, snoep,
huishoudelijke artikelen en mode).

Bebouwing stadiondriehoek

Tijdens het planproces is gebleken dat intensivering van bebouwing mede
ten behoeve van horeca op de hoek Stadionweg/Marathonweg tot de
mogelijkheden behoort.

Met inachtneming van de gewenste zichtlijnen vanaf de Stadionweg op het
Stadion Feijenoord en het erbij behorende oefenterrein wordt extra

raadsvergadering van 12 maart 2002
raadsstuk 2002-245 pagina 1




bebouwing binnen de Stadiondriehoek gedurende de planperiode niet
uitgesloten geacht. Op grond van een aan het plan toegevoegde
wijzigingsbevoegdheid kan deze extra bebouwing gerealiseerd worden.

Deelrapport Parkeerbehoefte Veranda

Het als bijlage bij onderhavig bestemmingsplan gevoegde deelrapport geeft
aan welke maximale parkeercapaciteit bereikt kan worden, rekening
houdend met gestegen autobezit en in samenhang daarmee de in
voorbereiding zijnde strengere norm voor wonen, alsmede het
dubbelgebruik. Het parkeerplan concludeert een resultaat van ca. 700
parkeerplaatsen ten behoeve van het Stadion. Wij constateren dat het
aanvankelijk beoogde aantal van 900 parkeerplaatsen niet haalbaar is, niet
in de laatste plaats omdat ten tijde van vaststelling van het beoogde aantal
parkeerplaatsen de genoemde factoren niet voorzien konden worden.

Woningdifferentiatie

Conform de brief d.d. 7 november 1997 van wethouder Stadsvernieuwing
en Volkshuisvesting c.a. aan de heer Anker van Amstelland Vastgoed
(AVG) en het aanvullend besluit in de wethoudersstaf d.d. 20 september
1999 moeten er in het plan Olympus 170 huurwoningen gerealiseerd
worden, waarvan 50 in de bereikbare en 120 in de goedkope huur. Van
deze woningen zijn er 110 in aanbouw in Blok E. Vervolgens dienen er nog
met het oog op een doorstroming van senioren uit grote woningen naar
kleinere (nieuwbouw)woningen, 60 goedkope huurwoningen geschikt voor
senioren gerealiseerd te worden in blok |. Overigens wijzen de eerste
onderzoeksresultaten (COS — nov. 2001) nog op een vrij klein aandeel van
huishoudens boven de 55 jaar (19%). Ongeveer de helft van de kopers van
de eerste 2 bouwblokken zijn tussen de 25 en 40 jaar.

Zorgvoorzieningen

In het plangebied worden circa 1300 woningen gerealiseerd, vooral
bestaande uit appartementen. Omdat het plangebied relatief geisoleerd is
gesitueerd ten opzichte van zijn omgeving is de aanwezigheid van
voorzieningen voor de eerste levensbehoeften van belang. In het plan is
ruimte gecreéerd voor 0.a. een supermarkt. Amstelland heeft contacten
met een supermarktketen die zich in de onderbouw van het Van Gogh-
complex’ zal gaan vestigen.

Het bestemmingsplan biedt daarnaast binnen de bestemming
“Woondoeleinden” voldoende ruimte voor het realiseren van
maatschappelijke voorzieningen en praktijkruimtes, zoals dienstencentrum
voor ouderen, ruimte voor huisarts, tandarts e.d. Uiteraard wordt door
marktomstandigheden bepaald of deze functies er ook daadwerkelijk

komen.

Milieuaspecten

Op 12 november 2001 is het besluit “hogere waarden wegverkeerslawaai”
en het besluit “hogere waarden railverkeerslawaai” ten behoeve van het
onderhavige bestemmingsplan namens ons college door directeur
Gemeentewerken genomen. Deze besluiten zijn als bijlage aan het plan
toegevoegd.
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Terinzagelegging

Het ontwerpbestemmingsplan “Olympus” heeft met ingang van vrijdag 23
november 2001 gedurende een periode van vier weken voor een ieder ter
inzage gelegen, dat wil zeggen tot en met 21 december 2001. Gedurende
de terinzagelegging zijn zienswijzen ingediend door Gasunie West,
Postbus 444, 2740 AK Waddinxveen.

Samenvatting van de zienswijzen en commentaar

1. Binnen het onderhavige plangebied is de aldaar aanwezige
aardgastransportleiding ondergebracht in artikel 28 “leidingstraat” van
de voorschriften. Daar de aanduiding “leidingstraat” op de plankaart uit
een lijn bestaat, overeenkomstig de ligging van de
aardgastransportleiding, vreest reclamant dat door het ontbreken van
een breedteaanduiding thans geen gronden als bedoeld zijn
aangegeven. Voor een veilig en bedrijffszeker gastransport en ter
voorkoming van gevaar voor goederen en personen dient de
bestemming voor wat betreft de aardgastransportleiding, een breedte te
krijgen van 4 meter ter weerszijden van de hartlijn van de leiding.
Reclamant verzoekt de bestemming “leidingstraat” in dier voege aan te
passen.

2. Reclamant is van mening dat alleen het opnemen van
bebouwingsbepalingen onvoldoende is om een veilig en bedrijfszeker
gastransport te waarborgen en stelt voor bepaalde werkzaamheden die,
uitgevoerd binnen een strook van vier meter ter weerszijden van de
hartlijn van de aardgastransportleiding een veilig en bedrijfszeker
gastransport in gevaar kunnen brengen of gevaar voor personen en/of
goederen kunnen opleveren, behoudens vrijstelling en een
aanlegvergunning niet toe te laten.

Commentaar ad 1. en 2.

Er is geen belemmering om de door reclamant voorgestelde
veiligheidsstrook van vier meter breed ter weerszijden van de hartlijn van
de aardgastransportleiding in de bestemming “leidingstraat” op te nemen.
Dit geldt ook voor het opnemen van een aanlegvergunningstelsel voor het
uitvoeren van werken en/of werkzaamheden in of op de betreffende
gronden. Op grond hiervan komen wij tot de conclusie de naar voren
gebrachte zienswijzen gegrond te achten.

Wij stellen u voor artikel 28 van de voorschriften van het ontwerp
bestemmingsplan “Olympus” volgens onderstaande redactie te vervangen:

Artikel 28 LEIDINGSTRAAT

1. Doeleinden

Binnen 4 meter ter weerszijden van de hartlijn van de aanduiding
“leidingstraat” zijn de gronden bestemd voor:

a. de aanleg en instandhouding van een ondergrondse
aardgastransportleiding en ondergrondse energie- en
transportleidingen voor gassen, vioeistoffen en vaste stoffen en
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leidingen ten behoeve van ondergrondse telecommunicatielijnen
met de daarbij behorende voorzieningen;

alsmede voor “Verblijfsgebied “, “Verkeersgebied”,
“(Hoofd)verzamelweg” en “Waterkering®, als bedoeld in
respectievelijk de artikelen 22, 23, 24 en 26, zulks met inbegrip van
kruisingen van de leidingstraat met wegen en waterlopen en de
daarbij behorende kunstwerken als bruggen en duikers voor zover
de gronden mede als zodanig zijn bestemd.

Bebouwing

De in het eerste lid bedoelde gronden hebben een veiligheidsstrook
van 4 meter breed ter weerszijden van de hartlijn van de op de
plankaart aangegeven aardgastransportleiding;

Op of in de in lid 1, onder a. bedoelde gronden mogen uitsluitend
bouwwerken ten dienste van de exploitatie en het beheer van de
leidingen en lijnen worden gebouwd,

Gebouwen en bouwwerken ten behoeve van de in lid 1, onder b.
bedoelde bestemmingen zijn uitsluitend toegelaten indien de
belangen in verband met de betrokken leiding(en) zich hier niet
tegen verzetten en burgemeester en wethouders hierover tevoren
schriftelijk advies hebben ingewonnen bij de betrokken
leidingbeheerder(s).

Aanlegvergunning

Het is verboden op of in de in lid 1 bedoelde gronden zonder of in
afwijking van een schriftelijke vergunning van burgemeester en
wethouders (aanlegvergunning), ter plaatse van de in lid 1 bedoelde
gronden, de volgende werken of werkzaamheden uit te voeren:

het aanleggen van wegen, fiets- en wandelpaden;

het uitvoeren van graafwerkzaamheden anders dan normaal spit-
en ploegwerk;

het verlagen, afgraven, ophogen of egaliseren van grond;
diepploegen;

het aanbrengen van hoogopgaande en/of diepwortelende
beplantingen;

het indrijven van voorwerpen in de bodem;

het aanleggen van waterlopen of het vergraven, verruimen of
het plaatsen van onroerende objecten, geen gebouwen zijnde,
zoals lichtmasten, wegwijzers en ander straatmeubilair;

het permanent opslaan van goederen.

Het verbod als bedoeld in het vorige lid is niet van toepassing op
werken en/of werkzaamheden, die:
normaal onderhoud en beheer betreffen, waaronder normaal spit-

en ploegwerk anders dan diepploegen;
reeds in uitvoering zijn op het tijdstip van het van kracht worden van

het plan;
mogen worden uitgevoerd krachtens een reeds verleende
vergunning.
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9 De in het vorige lid bedoelde werken en/of werkzaamheden zijn
slechts toelaatbaar indien en voor zover met de belangen van de
leiding(en) rekening wordt gehouden.

Overige door ons voorgestelde wijzigingen

- toevoeging van een wijzigingsbevoegdheid aan de bestemming
“‘Recreatievedoeleinden” en toevoeging van een verwijzing naar deze
wijzigingsbevoegdheid in de bestemming “Waterkering”. De plankaart
dient overeenkomstig te worden aangepast.

Ambtshalve voorgestelde wijzigingen

- redactionele wijzigingen in de “bestemmingen “Gemengde bebouwing
1,4, 5,6, 7", “Kantoren 17, “Groothandel”, “Recreatieve doeleinden”,
“Verkeersgebied” en “(Hoofd)verzamelweg, voorzover het betreft de
verwijzing naar artikel 26 “Waterkering”,

- toevoeging van de bijlage “Deelrapport Parkeerbehoefte Veranda”;

- toevoeging van het besluit hogere waarden wegverkeerslawaai ten
behoeve van het bestemmingsplan “Olympus” d.d. 12 november 2001,

- toevoeging van het besluit hogere waarden railverkeerslawaai ten
behoeve van het bestemmingsplan “Olympus” d.d. 12 november 2001;

- redactionele aanpassing van de toelichting naar de huidige stand van
bestuurlijke documenten, zoals deze door uw raad zijn vastgesteld.

Het dagelijks bestuur van de deelgemeente IJsselmonde stemt in met
bovengenoemde wijzigingen.

De commissie voor Ruimtelijke Ordening en Grondzaken heeft in haar
vergadering van 5 februari 2002 positief geadviseerd.

Op g%nd van het bovenstaande stellen wij u voor, door het nemen van het
hierbij behorende ontwerpbesluit, over te gaan tot vaststelling van het
bestemmingsplan "Olympus", met overneming van de hierboven
voorgestelde wijzigingen.

Burgemeester en wethouders van Rotterdam,
De Secretaris, De Burgemeester,

N. van Eck [.W. Opstelten
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Ontwerpbesluit

De Raad van de gemeente Rotterdam,

Gelezen het voorstel van burgemeester en wethouders van 26 februari
2002, SOB 48780;

overwegende, dat het ontwerpbestemmingsplan “Olympus” met ingang van
23 november 2001 gedurende vier weken voor een ieder ter heeft inzage
gelegen;

dat gedurende die periode een zienswijze in ingekomen van Gasunie West,
Postbus 444, 2740 AK Waddinxveen;

dat de zienswijze binnen de hiervoor gestelde termijn kenbaar is gemaakt
en geacht moet worden aan de juiste instantie te zijn gericht, zodat
reclamant in zijn zienswijze kan worden ontvangen;

dat de zienswijze samengevat is weergegeven in genoemd voorstel van
burgemeester en wethouders;

dat hij de motivering van burgemeester en wethouders, vermeld in hun
voorstel, welke dient te leiden tot het overnemen van de zienswijze, tot de

zijne maakt;

gelet op het bepaalde in artikel 10 van de Wet op de Ruimtelijke Ordening;

Besluit:
1. De zienswijze van Gasunie West te ontvangen;
2. De zienswijze van Gasunie West over te nemen en artikel 28 van

de planvoorschriften te wijzigen, zoals voorgesteld overeenkomstig
het in het bij dit besluit behorende voorstel,

3. De wijzigingen zoals vermeld in het bij dit besluit behorende voorstel
in het ter inzage gelegde ontwerp-bestemmingsplan aan te brengen;

4. Het bestemmingsplan "Olympus® met inachtneming van de onder b.
bedoelde wijzigingen vast te stellen overeenkomstig de bij dit besluit

behorende en als zodanig gewaarmerkte plankaart, toelichting en
voorschriften.

Aldus vastgesteld in de openbare vergadering van 12 maart 2002.

De Secretaris, De Voorzitter,
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BESTEMMINGSPLAN "OLYMPUS", GEMEENTE ROTTERDAM

it Inleiding

Bij brief van 3 april 2002 hebben Burgemeester en Wethouders van Rotterdam ons
verzocht om goedkeuring van het door de raad van die gemeente op 12 maart 2002
vastgestelde bestemmingsplan "Olympus”, bestaande uit een kaart en uit voor-
schriften als bedoeld in artikel 10 van de Wet op de Ruimtelijke Ordening (WRO).

Het plan is behandeld in de vergadering van de Provinciale Planologische
Commissie (PPC) in Zuid-Holland van 20 juni 2002.

II. Beoordeling plan

Het plan omvat de Stadiondriehoek en De Veranda met het voormalige

Piet Smitterrein aan de Maas. Het plan maakt onder andere de ontwikkeling
mogelijk van het voormalige Piet Smitterrein met woningbouw en comimerciéle
functies, zoals een bioscoop (3.000 stoelen) en grootschalige detailhandel met het
thema "sport en recreatie”.

1I. Beoordeling plan

Het plan maakt de ontwikkeling mogelijk van een concentratie grootschalige
perifere detailhandel met het thema "sport en recreatie”, Dit thema sluit aan bij de
overige functies in het gebied: onder andere een stadion, sportvoorzieningen en
een bioscoop. Het thema "sport en recreatie” verbindt alle functies in het gebied.

Het provinciaal beleid ten aanzien van grootschalige perifere detailhandel is onder
andere verwoord in de "Nota Planbeoordeling 2002", de "Structuurvisie
Detailhandel" (1997) en de nota "Perifere Detailhandel in Zuid-Holland" (1986).
Uitgangspunt van het provinciaal beleid is dat de vestiging van grootschalige
detailhandel buiten de bestaande (winkeljcentra dient te worden tegengegaan. Het
beleid is gericht op het versterken van de bestaande centra. Uitzonderingen zijn

:iI_D_ll_lNC RUIMTELIK BEHEER IS 1S0-9002:GECERTIFICEERD
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mogelijk voor een beperkt aantal branches die niet in de bestaande centra zijn in
te passen. Het gaat daarbij bijvoorbeeld om meubelzaken, bouwmarkten en
detailhandel in zeer volumineuze goederen. In dit geval heeft de PPC daarenboven
ingestemnd met de vestiging van grootschalige detailhandel met het thema "sport
en recreatie". Reden hiervoor is de bijzondere relatie met de overige functies in het
gebied. Daarnaast is uit onderzoek gebleken dat de bestaande detailhandels-
structuur niet wordt aangetast. Het Regionaal Economisch Overleg (REO) Rijnmoend
heeft hierover positief geadviseerd.

Ten aanzien van grootschalige perifere detailhandel geldt een ondergrens van
1.000 M”. Kle_inére zaken zijn in principe goed inpasbaar in de bestaande winkel-
centra. De regeling in de planvoorschriften laat echter ook kleinere zaken toe. Het
gaat om een zogenaamde "restruimteregeling” die is ondergebracht in artikel 15,
lid 2, sub b. Op grond van deze regeling zijn drie detailhandelsvestigingen toelaat-
baar met een omvang van 500-1.000 m*. Daarnaast is een nog verdergaande vrijstel-
lingsregeling opgenomen in artikel 15, lid 3. Toepassing van deze vrijstelling kan
leiden tot zeven vestigingen kleiner dan 1.000 m? De gemeente stelt dat deze rege-
ling nodig is, aangezien na uitgifte van de totale ruimte soms onvoldoende rest-
ruimte over blijft. Wij zijn van mening dat bij de uitgifte rekening moet worden
gehouden met een evenwichtige verdeling van de beschikbare ruimte. Daar komt
bij dat de eventuele restruimte ook opgevuld kan worden met horecafuncties. De
planvoorschriften laten dit toe.

Gelet op het voorgaande onthouden wij goedkeuring aan artikel 15, lid 2, subb en
artikel 15, lid 3, van de planvoorschriften.

Voor het overige is het plan in overeenstemming met het rijks- en provinciaal
beleid.

IV.  Bedenkingen
Bij ons college zijn geen bedenkingen ingediend tegen het vastgestelde plan.
V. Beslissing

Gezien het voorgaande en mede gelet op de Wet op de Ruimtelijke Ordening

besluiten wij:

1. aan het plan goedkeuring te onthouden wat betreft artikel 15, lid 2, sub b en
artikel 15, lid 3, van de planvoorschriften;

2. het plan voor het overige goed te keuren;

3. ingevolge artikel 11, lid 7, van de Wet op de Ruimtelijke Ordening te
bepalen, dat de besluiten van Burgemeester en Wethouders tot wijziging van
het bestemmingsplan, als bedoeld in artikel 13, lid 4, artikel 19, lid 3, en arti-
kel 20, lid 3, van de planvoorschriften, geen goedkeuring van ons college

behoeven;

4. het gemeentebestuur te wijzen op artikel 30 van de Wet op de Ruimtelijke
Ordening;

5. wat betreft beroep tegen dit besluit te wijzen op het gestelde in artikel 54
van die wet;

dit besluit te zenden aan:
Burgemeester en Wethouders van Rotterdam;
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dit besluit te zenden aan:

Pan @O

Burgemeester en Wethouders van Rotterdam;
de raad van de gemeente Rotterdam;

dS+V, afdeling Juridische Zaken, Postbus 6699, 3002 AR Rotterdam;
de Provinciale Planologische Commissie in Zuid-Holland;
VROM-inspectie regio Zuid-West, Postbus 5312, 2280 HH Rijswijk.

Gedeputeerde Staten van Zuid-Holland,

griffier,

—
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Aan de Gemeenteraad.

Inleiding
Het bestemmingsplan “Olympus” biedt het juridisch kader om
ontwikkelingen mogelijk te maken op het voormalig “Piet Smitterrein” en de

Stadiondriehoek. 3

Het hoofdmotief voor het stedenbouwkundig plan was de vormgeving van

de Veranda (het voormalig “Piet Smitterrein”) als een stedenbouwkundige

eenheid met een zeer eigen karakter, waarbij de bijzondere mogelijkheden
van de ligging aan de rivier en de Stadionweg maximaal benut zouden

worden.

In programmatisch opzicht gezien, omvat het plan drie categorieén
functies, die over de volle lengte van de Veranda in zones achter elkaar
uitgestrekt worden:

- commerciéle functies (circa. 40.000 m?);

- woningen (circa. 1.300);

- parkeergelegenheid (circa 700 parkeerplaatsen).

Naar aanleiding van de inspraak en het wettelijk voorcverleg ex artike! 10
Besluit op de Ruimtelijke Ordening hebben de onderstaande onderwerpen

de nodige aandacht gevraagd:

Programmering kantoren

Met de doortrekking van de TramPlus in 2003 wordt een openbaar
vervoersontsiuiting van het gebied gerealiseerd, dat nagenoeg voldoet
aan de criteria van een zogenaamde B-locatie. Met het terugbrengen van
de aanvankelijke omvang van zelfstandige kantoren van 7.500 m? naar
3.500 m? is voor het plangebied een aanvaardbare oplossing gevonden.

Programmering detailhandel

Als gevolg van een inspraakreactie is de thematische detailhande! (sport en
recreatie) wijze ondersteund door in de erfpachtakte uitdrukkelijk te
bepalen dat alleen functies binnen het thema sport en recreatie zijn
toegelaten. Met betrekking tot de detailhandel wordt daarbij tevens
aangegeven wat niet onder dit thema wordt verstaan (o.a. voedsel, snoep,

huishoudelijke artikelen en mode).

Bebouwing stadiondriehoek
Tijdens het planproces is gebleken dat intensivering van bebouwing mede
ten behoeve van horeca op de hoek Stadionweg/Marathonweg tot de

mogelijkheden behoort.

Met inachtneming van de gewenste zichtlijnen vanaf de Stadionweg op het
Stadion Feijenoord en het erbij behorende oefenterrein wordt extra
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bebouwing binnen de Stadiondriehocek gedurende de planperiode niet
uitgesloten geacht. Op grond van een aan het plan toegevoegde
wijzigingsbevoegdheid kan deze extra bebouwing gerealiseerd worden.

Deelrapport Parkeerbehoefte Veranda

Het als bijlage bij onderhavig bestemmingsplan gevoegde deelrapport geeft
aan welke maximale parkeercapaciteit bereikt kan worden, rekening
houdend met gestegen autobezit en in samenhang daarmee de in
voorbereiding zijnde strengere norm voor wonen, alsmede het
dubbelgebruik. Het parkeerplan concludeert een resultaat van ca. 700
parkeerplaatsen ten behoeve van het Stadion. Wij constateren dat het
aanvankelijk beoogde aantal van 900 parkeerplaatsen niet haalbaar is, niet
in de laatste plaats omdat ten tijde van vaststelling van het becogde aantal
parkeerplaatsen de genoemde factoren niet voorzien konden worden.

Woningdifferentiatie
Conform de brief d.d. 7 november 1997 van wethouder Stadsvernieuwing

en Volkshuisvesting c.a. aan de heer Anker van Amstelland Vastgoed
(AVG) en het aanvullend besiuit in de wethoudersstaf d.d. 20 september
1999 moeten er in het plan Olympus 170 huurwoningen gerealiseerd
worden, waarvan 50 in de bereikbare en 120 in de goedkope huur. Van
deze woningen zijn er 110 in aanbouw in Blok E. Vervolgens dienen er nog
met het oog op een doorstroming van senioren uit grote woningen naar
kleinere (nieuwbouw)woningen, 60 goedkope huurwoningen geschikt voor
senioren gerealiseerd te worden in blok |. Overigens wijzen de eerste
ocnderzoeksresultaten (COS — nov. 2001) nog op een vrij klein aandeel van
huishoudens boven de 55 jaar (19%). Ongeveer de helft van de kopers van
de eerste 2 bouwblokken zijn tussen de 25 en 40 jaar.

Zorgvoorzieningen

In het plangebied worden circa 1300 woningen gerealiseerd, vooral
bestaande uit appartementen. Omdat het piangebied relatief geisoleerd is
gesitueerd ten opzichte van zijn omgeving is de aanwezigheid van
voorzieningen voor de eerste levensbehoeften van belang. In het plan is
ruimte gecreéerd voor o.a. een supermarkt. Amstelland heeft contacten
met een supermarktketen die zich in de onderbouw van het Van Gogh-
complex’ zal gaan vestigen.

Het bestemmingsplan biedt daarnaast binnen de bestemming
“Woondoeleinden” voldoende ruimte voor het realiseren van
maatschappelijke voorzieningen en praktijkruimtes, zoals dienstencentrum
voor ouderen, ruimte voor huisarts, tandarts e.d. Uiteraard wordt door
marktomstandigheden bepaaid of deze functies er cok daadwerkelijk

komen.

Milieuaspecten

Op 12 november 2001 is het besiuit “hogere waarden wegverkeersiawaai”
en het besluit “hcgere waarden railverkeersiawaai” ten behoeve van het
onderhavige bestemmingsplan namens ons college door directeur
Gemeentewerken genomen. Deze besluiten zijn als bijlage aan het plan

toegevoegd.
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Terinzagelegging

Het ontwerpbestemmingsplan “Olympus” heeft met ingang van vrijdag 23
november 2001 gedurende een periode van vier weken voor een ieder ter
inzage gelegen, dat wil zeggen tot en met 21 december 2001. Gedurende
de terinzagelegging zijn zienswijzen ingediend door Gasunie West,

Postbus 444, 2740 AK Waddinxveen.

Samenvatting van de zienswijzen en commentaar

1. Binnen het onderhavige plangebied is de aldaar aanwezige
aardgastransportleiding ondergebracht in artikel 28 “leidingstraat” van
de voorschriften. Daar de aanduiding “leidingstraat” op de plankaart uit
een lijn bestaat, overeenkomstig de ligging van de
aardgastransportleiding, vreest reclamant dat door het ontbreken van
een breedteaanduiding thans geen gronden als bedoeld zijn
aangegeven. Voor een veilig en bedrijffszeker gastransport en ter
voorkoming van gevaar voor goederen en personen dient de
bestemming voor wat betreft de aardgastransportleiding, een breedte te
krijgen van 4 meter ter weerszijden van de hartlijn van de leiding.
Reclamant verzoekt de bestemming “leidingstraat” in dier voege aan te

passen.

2. Reclamant is van mening dat alleen het opnemen van
bebouwingsbepalingen onvoldoende is om een veilig en bedrijfszeker
gastransport te waarborgen en stelt voor bepaalde werkzaamheden die,
uitgevoerd binnen een strook van vier meter ter weerszijden van de
hartlijn van de aardgastransportleiding een veilig en bedrijfszeker
gastransport in gevaar kunnen brengen of gevaar voor personen en/of
goederen kunnen opleveren, behoudens vrijstelling en een
aanlegvergunning niet toe te laten.

Commentaar ad 1. en 2.

Er is geen belemmering om de door reclamant voorgestelde
veiligheidsstrook van vier meter breed ter weerszijden van de hartlijn van
de aardgastransportleiding in de bestemming “leidingstraat” op te nemen.
Dit geldt ook voor het opnemen van een aanlegvergunningstelsel voor het
uitvoeren van werken en/of werkzaamheden in of op de betreffende
gronden. Op grond hiervan komen wij tot de conclusie de naar voren

gebrachte zienswijzen gegrond te achten.

Wij stellen u voor artikel 28 van de voorschriften van het ontwerp
bestemmingsplan “Olympus” voigens onderstaande redactie te vervangen:

Artikel 28 LEIDINGSTRAAT

1z Doeleinden

Binnen 4 meter ter weerszijden van de hartliin van de aanduiding
“leidingstraat” zijn de gronden bestemd voor:

a. de aanleg en instandhouding van een ondergrondse
aardgastransportleiding en ondergrondse energie- en
transportleidingen voor gassen, vioeistoffen en vaste stoffen en
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leidingen ten behoeve van ondergrondse telecommunicatielijnen
met de daarbij behorende voorzieningen;

alsmede voor “Verblijfsgebied *, “Verkeersgebied”,
“(Hoofd)verzamelweg” en “Waterkering”, als bedoeld in
respectievelijk de artikelen 22, 23, 24 en 26, zulks met inbegrip van
kruisingen van de leidingstraat met wegen en waterlopen en de
daarbij behorende kunstwerken als bruggen en duikers voor zover
de gronden mede als zodanig zijn bestemd.

Bebouwing

De in het eerste lid bedoelde gronden hebben een veiligheidsstrook
van 4 meter breed ter weerszijden van de hartlijn van de op de
plankaart aangegeven aardgastransportleiding;

Op of inde in lid 1, onder a. bedoelde gronden mogen uitsluitend
bouwwerken ten dienste van de exploitatie en het beheer van de
leidingen en lijnen worden gebouwd;

Gebouwen en bouwwerken ten behoeve van de in lid 1, onder b.
bedoelde bestemmingen zijn uitsiuitend toegelaten indien de
belangen in verband met de betrokken leiding(en) zich hier niet
tegen verzetten en burgemeester en wethouders hierover tevoren
schriftelijk advies hebben ingewonnen bij de betrokken
leidingbeheerder(s).

Aanlegvergunning

Het is verboden op of in de in lid 1 bedoelde gronden zonder of in
afwijking van een schriftelijke vergunning van burgemeester en
wethouders (aanlegvergunning), ter plaatse van de in lid 1 bedoelde
gronden, de volgende werken of werkzaamheden uit te voeren:

het aanleggen van wegen, fiets- en wandelpaden,;

het uitvoeren van graafwerkzaamheden anders dan normaal spit-
en ploegwerk;

het verlagen, afgraven, ophogen of egaliseren van grond;
diepploegen;

het aanbrengen van hoogopgaande en/of diepwortelende
beplantingen;

het indrijven van voorwerpen in de bodem;

het aanleggen van waterlopen of het vergraven, verruimen of
het plaatsen van onroerende objecten, geen gebouwen zijnde,
zoals lichtmasten, wegwijzers en ander straatmeubilair;

het permanent opslaan van goederen.

Het verbod als bedoeld in het vorige lid is niet van toepassing op

werken en/of werkzaamheden, die:
normaal onderhoud en beheer betreffen, waaronder normaal spit-

en ploegwerk anders dan diepploegen;
reeds in uitvoering zijn op het tijdstip van het van kracht worden van

het plan;
megen worden uitgevoerd krachtens een reeds verleende

vergunning.
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B De in het vorige lid bedoelde werken en/of werkzaamheden zijn
slechts toelaatbaar indien en voor zover met de belangen van de

leiding(en) rekening wordt gehouden.

Overige door ons voorgestelde wijzigingen

- toevoeging van een wijzigingsbevoegdheid aan de bestemming
“Recreatieve doeleinden” en toevoeging van een verwijzing naar deze
wijzigingsbevoegdheid in de bestemming “Waterkering”. De plankaart

dient overeenkomstig te worden aangepast.

Ambtshalve voorgestelde wijzigingen

- redactionele wijzigingen in de “bestemmingen “Gemengde bebouwing
1,4, 5,6, 7", "Kantoren 1", “Groothande!”, “Recreatieve doeleinden”,
“Verkeersgebied” en “(Hoofd)verzamelweg, voorzover het betreft de
verwijzing naar artikel 26 “Waterkering”;

- toevoeging van de bijlage “Deelrapport Parkeerbehoefte Veranda”,

- toevoeging van het besluit hogere waarden wegverkeerslawaai ten
behoeve van het bestemmingsplan “Clympus” d.d. 12 november 2001;

- toevoeging van het besluit hogere waarden railverkeerslawaai ten
behoeve van het bestemmingsplan “Olympus” d.d. 12 november 2001,

- redactionele aanpassing van de toelichting naar de huidige stand van
bestuurlijke documenten, zoals deze door uw raad ziin vastgesteld.

Het dagelijks bestuur van de deelgemeente |Jsselmonde stemt in met
bovengenoemde wijzigingen.

De commissie voor Ruimtelijke Ordening en Grondzaken heeft in haar
vergadering van 5 februari 2002 positief geadviseerd.

Op gond van het bovenstaande stellen wij u voor, door het nemen van het
hierbij behorende ontwerpbesiuit, over te gaan tot vaststelling van het
bestemmingsplan "Olympus", met overneming van de hierboven
voorgestelde wijzigingen.

Burgemeester en wethouders van Rotterdam,

De Secretaris,

/

N. van Eck
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Ontwerpbesluit

De Raad van de gemeente Rotterdam,

Gelezen het voorstel van burgemeester en wethouders van 26 februari
2002, SOB 48780;

overwegende, dat het ontwerpbestemmingsplan “Clympus” met ingang van
23 november 2001 gedurende vier weken voor een ieder ter heeft inzage

gelegen;

dat gedurende die pericde een zienswijze in ingekomen van Gasunie West,
Postbus 444, 2740 AK Waddinxveen;

dat de zienswijze binnen de hiervoor gestelde termijn kenbaar is gemaakt
en geacht moet worden aan de juiste instantie te zijn gericht, zodat
reclamant in zijn zienswijze kan worden ontvangen;

dat de zienswijze samengevat is weergegeven in genoemd voorste! van
burgemeester en wethouders;

dat hij de motivering van burgemeester en wethouders, vermeld in hun
voorstel, welke dient te leiden tot het overnemen van de zienswijze, tot de

zijne maakt;

gelet op het bepaalde in artikel 10 van de Wet op de Ruimtelijke Ordening;

Besluit:
T De zienswijze van Gasunie West te ontvangen;
2 De zienswijze van Gasunie West over te nemen en artikei 28 van

de planvoorschriften te wijzigen, zoals voorgesteld overeenkomstig
het in het bij dit besluit behorende voorstel;

3. De wijzigingen zoals vermeld in het bij dit besluit behorende voorstel
in het ter inzage gelegde ontwerp-bestemmingsplan aan te brengen;

4, Het bestemmingsplan "Olympus” met inachtneming van de onder b.
bedoelde wijzigingen vast te stellen overeenkomstig de bij dit besluit
behorende en als zodanig gewaarmerkte plankaart, toelichting en

voorschriften.
Aldus vastgesteld in de openbare vergadering van 12 maart 2002.

De Secretaris, De Voorzitter,
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De Raad van de gemeente Rotterdam,

Gelezen het voorstel van burgemeester en wethouders van 26 februari
2002, SOB 48780;

overwegende, dat het ontwerpbestemmingsplan “Olympus” met ingang van
23 november 2001 gedurende vier weken voor een ieder ter heeft inzage

gelegen;

dat gedurende die periode een zienswijze in ingekomen van Gasunie West,
Postbus 444, 2740 AK Waddinxveen;

dat de zienswijze binnen de hiervoor gesteide termijn kenbaar is gemaakt
en geacht moet worden aan de juiste instantie te zijn gericht, zodat
reclamant in zijn zienswijze kan worden ontvangen;

dat de zienswijze samengevat is weergegeven in genoemd voorstel van
burgemeester en wethouders;

dat hij de motivering van burgemeester en wethouders, vermeld in hun
voorstel, welke dient te leiden tot het overnemen van de zienswijze, tot de

zijne maakt;

gelet op het bepaalde in artikel 10 van de Wet op de Ruimtelijke Ordening;

Besluit:
1 De zienswijze van Gasunie West te ontvangen;
2. De zienswijze van Gasunie West over te nemen en artike! 28 van

de planvoorschriften te wijzigen, zoals voorgesteld overeenkomstig
het in het bij dit besluit behorende voorstel;

3. De wijzigingen zoals vermeid in het bij dit besluit behorende voorstel
in het ter inzage gelegde ontwerp-bestemmingsplan aan te brengen;

4, Het bestemmingsplan "Olympus® met inachtneming van de onder b.
bedoelde wijzigingen vast te stellen overeenkomstig de bij dit besluit
behorende en als zodanig gewaarmerkte plankaart, toelichting en

voorschriften.

Aldus vastgesteld in de openbare vergadering van 12 maart 2002.

4 De Vaoorzitter,
7oy /] { /

i »i ¢ i {
2 £ rr 1 :f' !

BT i /;‘sf% ]
SNENENE
IRTRVRVAY,
VL

De Secretaris

=2 Jy112002 !
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De raad van de gemeente
ROTTERDAM

ONS KENMERK Uw XENMERK BIJLAGEN Datum

DRM/ARB[o4/1899A - ) 2 1 DEC. 2004

HERNIEUWD BESLUIT VAN GEDEPUTEERDE STATEN VAN ZUID-HOLLAND MET
BETREKKING TOT ENKELE ONDERDELEN VAN HET BESTEMMINGSPLAN "OLYMPUS® VAN
DE GEMEENTE ROTTERDAM, NAAR AANLEIDING VAN DE UITSPRAAK VAN DE AFDELING
BESTUURSRECHTSPRAAK VAN DE RAAD VAN STATE VAN 8 OKTOBER 2003

I Inleiding

Bij besluit van 2 juli 2002, kenmerk DRGG/ARB/o2/1821A, hebben wij het door de
raad van de gemeente Rotterdam op 12 maart zo02 vastgestelde bestemmingsplan
"Olympus® (hierna te noemen: het plan) gedeeltelijk goedgekeurd. Naar aanleiding
van tegen ons besluit ingestelde beroepen heeft de Afdeling bestuursrechtspraak
van de Raad van State bij uitspraak van 8 oktober 2003 (kenmerk 200204712/1) ons
besluit op een aantal onderdelen vernietigd. De Afdeling heeft op dat punt niet zelf
in de zaak voorzien. Ingevolge de Wet op de Ruimtelijke Ordening en de Algemene
wet bestuursrecht dienen wij, met inachtneming van de uitspraak van de Raad van
State, een nieuw besluit te nemen ten aanzien van de bewuste vernietigde onder-
delen van ons besluit. Wij hebben ons naar aanleiding van de uitspraak van de
Raad van State opnieuw beraden. Naar aanleiding daarvan hebben wij ten aanzien
van de betreffende onderdelen van het plan het volgende overwogen en besloten,

1L Overwegingen
De planvoorschriften artikel 15, lid 2, sub b, en artikel 15, lid 3.

Bij ons oorspronkelijke bestuit onthielden wij goedkeuring aan bovengenoemde
planvoorschriften, aangezien die de vestiging mogelijk maken van (perifere) detail-
handel in het thema "sport en recreatie” met een opperviakte van minder dan
1.000 m* per vestiging. Het gaat om een vrijstellingsregeling voor zogenaamde
*restruimte”. Tegen ons besluit is beroep ingediend door Burgemeester en
Wethouders van Rotterdam en Amstelland Ontwikkeling BV.

AFDELING RUIMTELI[K BEHEER IS QEXREITOISN I IR & KT i §)
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De Afdeling was van oordeel dat wij ons besluit onvoldoende hebben gemotiveerd.
Op grond van het provinciaal beleid geldt de voor perifere detailhandel gehanteer-
de ondergrens uitsluitend voor bouwmarkten en meubelbedrijven. Voor andere
branches geldt geen ondergrens. Daarnaast blijkt uit de provinciale Structuurvisie
detailhande] uit 1997, niet dat het plangebied (het voormalige Piet Smitterrein)
wordt gerekend tot een grootschalige of perifere detailhandelslocatie. Bovendien
hebben wij onvoldoende rekening gehouden met de gevolgen voor de uitvoerbaar-
heid van het plan.

Ten aanzien daarvan merken wij het volgende op.

Het provinciaal beleid ten aanzien van grootschalige perifere detailhandel is onder
andere verwoord in de Nota Planbeoordeling 2002, de Structuurvisie detaithande]
uit 1997 en de nota Perifere detaithandel in Zuid-Holland (1986). Uitgangspunt van
het provinciaal beleid is dat de vestiging van grootschalige detailhandel buiten de
centra van steden en dorpen dient te worden tegengaan. Het beleid is gericht op
het versterken van de bestaande centra.

Uitzonderingen zijn mogelijk voor een beperkt aantal branches die niet of moeilijk
inpasbaar zijn in de bestaande centra vanwege het karakter van de goederen (cate-
gorie 1) of de grootschaligheid van het assortiment (categorie 2). Bij categorie 1
gaat het om detailhandel in brand- en explosiegevaarlijke goederen, detailhandel
in zeer volumineuze goederen en tuincentra. Bij categorie 2 gaat het om bouw-
markten en meubelbedrijven. Voor deze laatste categorie geldt een ondergr;ns van
1.000 m*, aangezien kleinere winkels goed inpasbaar zijn in de bestaande centra.

De status van de detailhandelslocatie in het plangebied *Olympus* moest ten tijde
van de vaststelling van de provinciale 'Structuurvisie detailhandel’ (1997) nog
nader uitgewerkt worden. Na overleg met het Regionaal Economisch Overleg
Rijnmond (REO Rijnmond) is gekozen voor een vestigingslocatie voor grootschalige
perifere detailhandel met als thema "sport en recreatie”. Tussen provincie en
gemeente is niet in discussie dat het gaat om een perifere locatie. Detailhandel met
als thema "sport en recreatie” behoort niet tot de branches die zijn toegestaan op
perifere locaties. Deze vorm van detailhandel is namelijk goed inpasbaar in
"gewone" winkelcentra, Bij wijze van uitzondering hebben wij in dit geval toch
ingestemd met deze vorm van detailhandel, aangezien dit goed aansluit bij de
overige functies in het plangebied (stadion, sportvoorzieningen en bioscoop), Het
economisch en maatschappelijk belang bij de herontwikkeling van het voormalige
Piet Smitterrein hebben wij daarbij in aanmerking genomen. Het thema "sport en
recreatie® verbindt alle functies in het gebied. Bovendien is uit onderzoek gebleken
dat van aantasting van de bestaande detailhandelsstructuur geen sprake is,

Aangezien sprake is van een uitzonderingssituatie voorziet het provinciaal beleid
in dit geval niet in een regeling voor een minimummaat, zoals de ondergrens van
1.000 m* die van toepassing is bij bouwmarkten en meubelbedrijven. Naar onze
mening kan echter aangesloten worden bij de regeling voor bouwmarkten en
meubelbedrijven, daar ook voor detailhandel met het thema “sport en recreatie®
geldt dat zaken kleiner dan 1.000 m® goed inpasbaar zijn in de bestaande centra.
De ondergrens van 1.000 m* geldt bovendien ook voor de zogenaamde "GDV-
locaties®, Dat zijn specifiek voor grootschalige detailhandelsvestigingen aan-
gewezen locaties, zonder branchebeperking, goed doar het openbaar vervoer
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Ondanks het voorgaande zien wij redenen in dit bijzondere geval toch in te stem-
men met de restruimteregeling in het onderhavige bestemmingsplan. Het gaat
namelijk om een vrijstellingsregeling, zodat de gemeente per geval een nadere
belangenafweging zal moeten maken. Daar komt bij dat inmiddels is gebleken dat
zonder restruimteregeling de verhuurbaarheid van de winkelruimtes in het geding
is. Dit heeft gevolgen voor de uitvoerbaarheid van het plan.

Wij hebben dan ook, na een hernieuwde afweging van alle belangen, besloten het
bestemmingsplan aisnog op deze onderdelen goed te Keuren.

M. Beslissing

Gezien het voorgaande en mede gelet op de Wet op de Ruimtelijke Ordening

beshuiten wij:

a. het bestemmingsplan goed te keuren (wat betreft de onderdelen op welke
punten ons eerdere goedkeuringsbesluit is vernietigd door de Afdeling
bestuursrechtspraak van de Raad van State, zijnde artikel 15, lid 2, subben
artikel 1s, Iid 3);

b. wat betreft het beroep tegen dit besluit te wijzen op het gestelde in

artikel 54 van die wet;

dit besluit te zendendan:

Burgemeester en Wethouders van Rotterdam;

de raad van die gemeente;

de VROM-Inspectie regio Zuid-West, Postbus 29036, 3001 GA Rotterdam;

Amstelland Ontwikkeling BV, Postbus 632, 3430 AP Nieuwegein.

BN

Gedeputeerde Staten van Zuid-Holland,

secretaris, voorzitter,
-
M.H]. van Wieringen-Wagenaar ] Franssen

VERZONDEN 27 DEC. 2004
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De Afdeling was van cordeel dat wij ons besluit onvoldoende hebben gemotiveerd.
Op grond van het provinciaal beleid geldt de voor perifere detailhandel gehanteer-
de ondergrens uitsluitend voor bouwmarkten en meubelbedrijven. Voor andere
branches geldt geen ondergrens. Daarnaast blijkt uit de provindale Structuurvisie
detailhandel uit 1997, niet dat het plangebied (het voormalige Piet Smitterrein)
wordt gerekend tot een grootschalige of perifere detailhandelslocatie. Bovendien
hebben wij onvoldoende rekening gehouden met de gevolgen voor de uitvoerbaar-
heid van het plan.

Ten aanzien daarvan merken wij het volgende op.

Het provinciaal beleid ten aanzien van grootschalige perifere detailhandel is onder
andere verwoord in de Nota Planbeoordeling 2002, de Structuusvisie detailhandel
uit 1997 en de nota Perifere detailhandel in Zuid-Holland (1986} Uitgangspunt van
het provinciaal beleid is dat de vestiging van grootschalige detaithandel buiten de
centra van steden en dorpen dient te worden tegengaan. Het beleid is gericht op
het versterken van de bestaande centra.

Uitzonderingen zijn mogelijk voor een beperkt aantal branches die niet of moeilijk
inpasbaar zijn in de bestaande centra vanwege het karakter van de goederen (cate-
gorie 1) of de grootschaligheid van het assortiment (categorie 2). Bij categorie 1
gaat het om detailhandel in brand- en explosiegevaarlijke goederen, detaithandel
in zeer volumineuze goederen en tuincentra. Bij categorie 2 gaat het om bouw-
markten en meubelbedrijven, Voor deze laatste categorie geldt een ondergrens van
1.000 m?, aangezien kleinere winkels goed inpasbaar zijn in de bestaande centra.

De status van de detailhandelslocatie in het plangebied "Olympus" moest ten tijde
van de vaststelling van de provinciale ‘Structuurvisie detailhandel' (1997) nog
nader uitgewerkt worden. Na overleg met het Regionaal Economisch Overleg
Rijnmond (REQ Rijnmond) is gekozen voor een vestigingslocatie voor grootschalige
perifere detaithandel met als thema "sport en recreatie”. Tussen provincie en
gemeente is niet in discussie dat het gaat om een perifere locatie. Detailhandel met
als thema "sport en recreatie” behoort niet tot de branches die zijn toegestaan op
perifere locaties. Deze vorm van detailhandel is namelijk goed inpasbaar in
*gewone” winkelcentra. Bij wijze van uitzondering hebben wij in dit geval toch
ingestemd met deze vorm van detailhandel, aangezien dit goed aansluit bij de
overige functies in het plangebied (stadion, sportvoorzieningen en bioscoop). Het
economisch en maatschappelijk belang bij de herontwikkeling van het voormalige
Piet Smitterrein hebben wij daarbij in aanmerking genomen. Het thema "sport en
recreatie” verbindt alle functies in het gebied. Bovendien is uit onderzoek gebleken
dat van aantasting van de bestaande detailhandelsstructuur geen sprake is.

Aangezien sprake is van een uitzonderingssituatie voorziet het provinciaal beleid
in dit geval niet in een regeling voor een minimummaat, zoals de ondergrens van
1.000 m’ die van toepassing is bij bouwmarkten en meubelbedrijven. Naar onze
mening kan echter aangesloten worden bij de regeling voor bouwmarkten en
meubelbedrijven, daar ook voor detailhandel met het thema "sport en recreatie”
geldt dat zaken kieiner dan 1.000 m® goed inpasbaar zijn in de bestaande centra,
De ondergrens van 1.000 m* geldt bovendien ook voor de zogenaamde *GDV-
locaties”. Dat zijn specifiek voor grootschalige detailhandelsvestigingen aan-
gewezen locaties, zonder branchebeperking. goed door het openbaar vervoer
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ontsloten en buiten de bestaande centra. De enige daarvoor aangewezen
vestigingslocatie in het Rijnmondgebied is Alexandrium [T (Rotterdam).

Ondanks het voorgaande zien wij redenen in dit bijzondere geval toch in te stem-
men met de restruimteregeling in het onderhavige bestemnmingsplan. Het gaat
namelijk om een vrijstellingsregeling, zodat de gemeente per geval een nadere
belangenafweging zal moeten maken. Daar komt bij dat inmiddels is gebleken dat
zonder restruimteregeling de verhuurbaarheid van de winkelruimtes in het geding
is. Dit heeft gevolgen voor de uitvoerbaarheid van het plan.

'Wij hebben dan ook, na een hernieuwde afweging van alle belangen, besloten het
bestemmingsplan alsnog op deze onderdelen goed te keuren.

II.  Beslissing

Gezien het voorgaande en mede gelet op de Wet op de Ruimtelijke Ordening

besluiten wij:

a. het bestemmingsplan goed te keuren (wat betreft de onderdelen op welke
punten ons eerdere goedkeuringsbesluit is vernietigd door de Afdeling
bestuursrechtspraak van de Raad van State, zijnde artikel 15, lid 2, subben
artikel 15, lid 3);

b. wat betreft het beroep tegen dit besluit te wijzen op het gestelde in

artikel 54 van die wet;

dit besluit te zenden aan:

Burgemeester en Wethouders van Rotterdam;

de raad van die gemeente;

de VROM-Inspectie regio Zuid-West, Postbus 29036, 3001 GA Rotterdam;

Amstelland Ontwikkeling BV, Postbus 632, 3430 AP Nieuwegein,

B b RN

Gedeputeerde Staten van Zuid-Holland,

secretaris, voorzitter,

O/bw Lo P_,_ O“}?v}
.. 1

M.H . van Wieringen-Wagenaar J. Franssen

VERZONDEN 27 DEC. 2004
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Uitspraak in het geding tussen:

1. de besloten vennootschap met beperkte aansprakelijkheid

"Amstelland Ontwikkeling Vastgoed B.V.", gevestigd te Utrecht,
2. het college van burgemeester en wethouders van Rotterdam,
appellanten,

en

s medtanmitnorde ataten van Zuid-Holland
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1. Procesverloop

Bij besluit van 12 maart 2002 heeft de gemeenteraad van Rotterdam, op
voorstel van het college van burgemeester en wethouders van
26 februari 2002, het bestemmingsplan "Olympus" vastgesteld.

Verweerder heeft bij zijn besluit van 2 juli 2002,
kenmerk DRM/ARB/02/1821A, beslist over de goedkeuring van het
bestemmingsplan.

Tegen dit besluit hebben appellante sub 1 bij faxbericht van

28 augustus 2002, bij de Raad van State ingekomen op 28 augustus 2002,
en appellant sub 2 bij brief van 28 augustus 2002, bij de Raad van State
ingekomen op 29 augustus 2002, beroep ingesteld. Appellant sub 2 heeft
zijn beroep aangevuld bij brief van 10 maart 2003.

Bij brief van 10 maart 2003 heeft verweerder meegedeeld geen
verweerschrift uit te brengen.

De Afdeling heeft de zaak ter zitting behandeld op 31 juli 2003, waar
appellante sub 1, vertegenwoordigd door mr. F.M.G.M. Leyendeckers en
P.A.W.J.M.G. Griensven, gemachtigden, appellant sub 2, vertegenwoordigd
door H.G. Elmendorp en E.B. Gijsbers, ambtenaren van de gemeente, en
verweerder, vertegenwoordigd door mr. E.J. Molenwijk, ambtenaar van de
provincie, zijn verschenen.

2. Overwegingen
2.1. Aan de orde is een geschil inzake een besluit omtrent de

goedkeuring van een bestemmingsplan. Ingevolge artikel 28, tweede lid, van
de Wet op de Ruimtelijke Ordening in samenhang met artikel 10:27 van de
Algemene wet bestuursrecht rust op verweerders de taak om - in

[}
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zii rekening te houden met de aan de gemeenteraad toekomende vrijheid om
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ocogpunt van een goede ruimtelijke ordening nodig acht. Daarnaast hebben
verweerders er op toe te zien dat het plan en de totstandkoming daarvan niet
s sgm b ot Yo
De Afdeling kan siechts tot vernietiging van het besluit omtrent
goedkeuring van het plan overgaan, indien moet worden geoordeeld dat
verweerders de aan hen toekomende beoordelingsmarges hebben
overschreden, dan wel dat zij het recht anderszins onjuist hebben toegepast.

2.2. Het bestemmingsplan voorziet, voor zover van belang, in
grootschalige detailhandel binnen het thema “sport en recreatie” met een
oppervlakte van 13.000 mZ2. Na een ter zake dienend distributie-planologisch
onderzoek en na vrijstelling door het college van burgemeester en
wethouders kan maximaal 3.000 m? brutovioeroppervlak binnen het thema
worden toegevoegd.

TP
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2:3: Appellanten stellen in beroep dat verweerder ten onrechte
goedkeuring heeft onthouden aan artikel 15, tweede lid, sub b, van de
planvoorschriften, de zogeheten restruimteregeling, en artikel 15, derde lid,

van de planvoorschriften, een vrijstellingsregeling. Zij stellen dat deze B
bepalingen voorzien in een evenwichtige verdeling van de beschikbare ruimte
die de detailhandelsstructuur niet verstoort. Verweerder heeft volgens hen
ten onrechte geen rekening gehouden met het feit dat de
winkeliersverenigingen Zuidplein en Keizerswaard met de restruimteregeling
hebben ingestemd. Indien de restruimten niet meer kunnen worden verhuurd,
zal het plan niet meer uitvoerbaar zijn, aldus appellanten. Voorts is geen
sprake van strijd met het provinciale beleid en zelfs als daarvan wel sprake
zou zijn, had verweerder hier van moeten afwijken, aldus appellant sub 2.

2.4. Verweerder stelt zich op het standpunt dat het bestemmingsplan
enkele detailhandelsvestigingen met een oppervlakte van minder dan

1 000 m? monaliik maakt. Dit is volgens hem in strild met het orovinciale
peleld ien aanzien vdi paniere delauianuel, c0als dad oluel diilsis s
verwoord in de Nota Planbeoordeling 2002, de Structuurvisie Detailhandel en
de nota Perifere Detailhandel in Zuid-Holland. Verweerder is van mening dat
bij de uitgifte rekening moet worden gehouden met een evenwichtige
verdeling van de beschikbare ruimte en dat eventuele restruimte ook kan
worden opgevuld met horecafuncties. Gelet hierop heeft verweerder aan de
genoemde bepalingen goedkeuring onthouden.

2.5, Niet in geschil is dat ter plaatse grootschalige detailhandel in het
thema “sport en recreatie” is toegestaan. Evenmin is in geschil dat ingevolge
artikel 15, tweede lid, sub b en artikel 15, derde lid, van de planvoorschriften
enkele detailhandelsvestigingen binnen dit thema met een opperviakte van
minder dan 1.000 m? mogelijk worden gemaakt.

Uit de door verweerder genoemde nota Perifere Detailhandel in
Zuid-Holland uit 1988, de Structuurvisie Detaithandel uit 1597 en de Nota
Planbeoordeling uit 2002 blijkt dat voor bouwmarkten en grootschalige :
meahelhedriiven, inclusief in ondergeschikte mate:

VO UL dailigedoLden. voul dilucie JAChHcs Quidl geo vildeigisin, v duids
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Hikr it de strucruurvisie dat het voormalige Fiet smiiterremn mel wordi

gerekend (0L een yrooiscnalige of perifere ugelalihandeisiocate.

Gelet hierop acht de Afdeling in het bestreden besluit niet
wnldnende qamotiveerd waarom voor detailhandelsvestigingen in het thema
"SpUri BN recrealie  een underyrens van (.W0U m’ Lou moeliein woiugn
gehanteerd. Voorts is niet gebleken op welke wijze verweerder rekening
heeft gehouden met de gevolgen die het besluit zou kunnen hebben voor de
uitvoerbaarheid van het plan. Ter zitting is in dit verband gebleken dat ten
gevolge van de onthouding van goedkeuring de aanmerkelijke kans bestaat
dat een aantal units niet kan worden verwezenlijkt, waardoor een tekort in
de grondexploitatie zal ontstaan van ongeveer € 2 miljoen. Tenslotte heeft
verweerder onvoldoende duidelijk gemaakt op welke wijze een beperkt aantal
detailhandelsvestigingen met een oppervlakte van minder dan 1.000 m?
afbreuk zou kunnen doen aan een evenwichtige verdeling van de beschikbare
ruimte. De Afdeling neemt hierbij in aanmerking dat de
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winkeliersverenigingen van Zuidplein en Keizerswaard met de in het geding
zijnde regelingen hebben ingestemd en dat verweerder heeft ingestemd met
het concept van winkels binnen het thema “sport en recreatie”. Bovendien
kan ingevolge artikel 15, derde lid, onder a van de planvoorschriften voor
slechts maximaal drie vestigingen kleiner dan 1000 m? vrijstelling worden
verleend.

Uit het vorenstaande volgt dat het bestreden besluit niet berust op
een deugdelijke motivering. De beroepen zijn gegrond, zodat het bestreden
besluit wegens strijd met artikel 3:46 van de Algemene wet bestuursrecht
dient te worden vernietigd.

2.6. Van proceskosten die voor vergoeding in aanmerking komen, is niet
gebleken.
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3. Beslissing

De Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State
Recht doende in naam der Koningin:

l. verklaart de beroepen gegrond;

. vernietigt het besiuit van het college van gedeputeerde staten van
Zuid-Holland van 2 juli 2002, kenmerk DRM/ARB/02/1821A,
voorzover het betreft de onthouding van goedkeuring aan
artikel 15, lid 2, sub b en artikel 15, lid 3, van de planvoorschriften; -

. gelast dat de provincie Zuid-Holland aan appellanten het door hen
voor de behandeling van het beroep betaalde griffierecht (€ 218,00
elk) vergoedt.

st g e DL L yan Pramiran en

dr. J.J.C. Voorhoeve, Leden, in tegenwoordigheid van mr. £. Klein,
ambtenaar van Staat.

w.g. Vis w.g. Klein
Voorzitter ambtenaar van Staat

Uitgesproken in het openbaar op 8 oktober 2003.

178-410.
Verzonden:

Voor eensiudend afschrift, :
de Secrepﬁ;ayan de Raad van State,

s />

~ ey
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