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Geacht college, 

Met dit schrijven stellen wij beroep in tegen de boven aangehaalde besluiten. Het gaat om de 
volgende besluiten. 

1. Het besluit van de gemeenteraad van Delft van 11 juli 2019 tot vaststelling van het gewijzigde
bestemmingsplan Tiny Houses (hierna: het bestemmingsplan) en het milieueffectrapport
(MER) Schieoevers Noord (hierna: het MER).

2. Het besluit van het college van burgemeester en wethouders van Delft van 21 mei 2019 tot
vaststelling van hogere waarden als bedoeld in de Wet geluidhinder voor het
bestemmingsplan Tiny Houses (hierna: het besluit hogere waarden).

Bijgaand treft u een afschrift van de kennisgeving van deze besluiten.  

Het beroep wordt ingesteld mede namens Buurtvereniging Delftzicht. 
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Waarom dit beroep 

1. Wij onderschrijven de noodzaak van transformatie van het bedrijvengebied Schieoevers Noord
tot een gebied voor wonen en werken. Delft heeft een belangrijke opgave om te voorzien in
huisvesting voor bestaande en toekomstige bewoners. Een goede menging met bedrijvigheid
kan bijdragen aan een levendige en afwisselende woon- en werkomgeving.

2. Het bestemmingsplan Tiny Houses is de eerste stap in de transformatie van het plangebied
waarvoor het MER Schieoevers Noord is opgesteld. Kleine woningen voorzien tijdelijk in
huisvesting van met name starters op de woningmarkt op een braakliggend terrein direct langs
het spoor. Wij vinden het een goede zaak dat op vindingrijke wijze kansen benut worden voor
snelle, extra huisvesting.

3. Op verschillende momenten is door de gemeente Delft de gelegenheid geboden inbreng te
leveren in de planontwikkeling voor Schieoevers Noord. Wij waarderen deze aanpak die
voorsorteert op nieuwe inspraakvereisten in de Omgevingswet.

4. Tegelijk met de vaststelling van het bestemmingsplan met MER is door de gemeenteraad op
11 juli 2019 het Definitief Ontwikkelplan Schieoevers Noord (hierna: het Ontwikkelplan)
gewijzigd vastgesteld. Het Ontwikkelplan is alleen toegezonden aan de gemeenteraad en heeft
niet opengestaan voor zienswijzen. Het plan maakt geen deel uit van de bij het besluit ter
inzage gelegde stukken1.

5. Zoals wij ook in onze zienswijzen hebben aangegeven hebben wij bezwaar tegen het
ontbreken van heldere kaders voor de kwaliteit van de leefomgeving en onduidelijkheid over
hetgeen mogelijk is bij de ontwikkeling van het gebied Schieoevers Noord. Omdat het
bestemmingsplan Tiny Houses onderdeel uitmaakt van een grotere ontwikkeling die
onderbouwd wordt met het MER zijn gebreken in de totstandkoming en inhoud van het MER
Schieoevers Noord op te vatten als gebreken in de onderbouwing van het bestemmingsplan
Tiny Houses.

6. Het besluit zet de weg open naar een sterke verdichting in het plangebied met meer dan
achtduizend woningen in hoogbouw met alle nadelige gevolgen voor de directe leefomgeving
en door de verkeersaantrekkende werking ook op omringende buurten.

7. Door het ‘organisch’ ontwikkelen worden vooraf onvoldoende maatregelen getroffen om de
sluipenderwijs optredende ernstige verkeersgevolgen het hoofd te bieden. Een besluit dat tot
een dergelijke toename van verkeer leidt, dient vergezeld te gaan van maatregelen die de
gevolgen tot een aanvaardbaar niveau beperken.

8. Hoewel de ‘Spelregels’ die op basis van het MER Schieoevers Noord zijn opgesteld als bijlage
bij het bestemmingsplan Tiny Houses zijn gevoegd en hier ook in de Toelichting op wordt
ingegaan, ontbreekt concrete invulling in de regels van het bestemmingsplan, bijvoorbeeld in
de vorm van een voorwaardelijke verplichting. Dit ondanks het feit dat het voldoen aan deze
spelregels noodzakelijk is om binnen de in het MER bepaalde grenzen voor de ontwikkelingen
te blijven.

1 http://publiek.tercera-ro.nl/officieel/0503/NL.IMRO.0503.BP0066-2001/index.html 
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Ontvankelijkheid 

Door de Belangenvereniging TU Noord is tijdig een zienswijze ingediend op 11 december 2018.  

Door de Buurtvereniging Delftzicht is tijdig een zienswijze ingediend op 16 december 2018. 

Door 46 bewoners is eveneens een zienswijze ingediend op het ontwerpbestemmingsplan met MER 
Schieoevers Noord, waarmee duidelijk is gemaakt dat tegen een deel van de plannen grote bezwaren 
bestaan. Deze bewoners maken niet individueel deel uit van dit beroep. 

De belangen van beide verenigingen richten zich met name op de kwaliteit van de leefomgeving voor 
huidige en toekomstige bewoners in en om het plangebied. Hieronder zijn begrepen de gevolgen van 
hoogbouw zoals schaduwwerking en windhinder, het in mindere mate realiseren van groen en water 
dan wenselijk is, de toenemende milieudruk ten gevolge van verkeerslawaai, uitstoot van 
motorvoertuigen en de onwenselijke combinatie van bestaande geluidbronnen (drukke 
verkeerswegen, spoorwegen, industrie) met (te) dicht hierop gebouwde woningen met hun 
woonomgeving. De gevolgen van de sterke verkeerstoename doen zich in ruime mate ook buiten het 
directe plangebied voor. 

Op de websites van beide verenigingen wordt een groot aantal activiteiten genoemd gericht op het 
behouden dan wel verbeteren van de kwaliteit van de leefomgeving. 

Belangenvereniging TU Noord https://www.tunoord.nl 

Buurtvereniging Delftzicht https://delftzicht.nl 
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Procedure: Ontwikkelplan Schieoevers Noord niet ter inzage gelegd, hoewel dit stuk een integraal 
onderdeel is van de onderbouwing van het bestemmingsplan Tiny Houses 
 

1. Het besluit tot vaststelling van het bestemmingsplan is gebrekkig nu niet alle daarop 
betrekking hebbende stukken ter inzage zijn gelegd. Het MER gaat slechts ten dele over het 
bestemmingsplan en voor het overige over het niet ter inzage gelegde Ontwikkelplan. 

 
2. Ingevolge artikel 3:11, eerste lid, van de Awb legt het bestuursorgaan het ontwerp van het te 

nemen besluit, met de daarop betrekking hebbende stukken die redelijkerwijs nodig zijn voor 
een beoordeling van het ontwerp, ter inzage. Het Ontwikkelplan2 is niet ter inzage gelegd3.  

 
3. Het bestemmingsplan kan niet los gezien worden van het Ontwikkelplan. In de raadsbrief 

toezending Bestemmingsplan Tiny Houses en MER Schieoevers Noord, 28-05-2019, kenmerk 
3955472 staat het volgende (onderstreping toegevoegd). 
 

Het ontwikkelplan geeft een stedenbouwkundig raamwerk voor Schieoevers-Noord. […] De 
MER Schieoevers Noord is bedoeld als informatiebron en toetsingskader ter ondersteuning van 
besluiten over de transformatie van het plangebied. Deze besluiten worden genomen in lijn 
met het Ontwikkelplan Schieoevers Noord waarin op basis van een integrale afweging van de 
ruimtelijke, milieu- en economische gevolgen, de samenhangende lijn is uitgezet. 
 
Het Ontwikkelplan voor Schieoevers Noord (OP) is zo opgesteld dat het voorgestelde 
programma en plan binnen de bandbreedtes van de MER valt. Het OP stelt de 
(ruimtelijk/economische) kaders en schept (plan economische) condities voor ruimtelijke 
veranderingen op zowel de korte als lange termijn. Hiermee geeft het OP samen met de MER 
het ontwikkelkader, waarmee richting en sturing worden gegeven aan een geleidelijk en 
langjarig transformatieproces van Schieoevers Noord. 

 
4. Voor een goede en volledige beoordeling van het bestemmingsplan zijn dus zowel het MER als 

het Ontwikkelplan nodig. Het Ontwikkelplan is redelijkerwijs nodig voor een juiste beoordeling 
van het ontwerp. Nu het Ontwikkelplan in ontwerp niet ter inzage heeft gelegen konden 
hierop geen zienswijzen worden ingediend en kan daarmee het vastgestelde Ontwikkelplan 
geen deel uitmaken van (gronden in) het beroep tegen vaststelling van het bestemmingsplan.  

 
5. Het Verdrag betreffende toegang tot informatie, inspraak in besluitvorming en toegang tot de 

rechter inzake milieuaangelegenheden (Verdrag van Aarhus) regelt in de artikelen 6, 7 en met 
name 9 toegang van het publiek tot informatie en toegang tot de rechter, zie ook de 
overwegingen hierover in de verwijzingsuitspraak van de Rechtbank Limburg waar deze 
prejudiciële vragen stelt over zienswijzen als voorwaarde voor beroepsrecht  
(ECLI:NL:RBLIM:2018:12159). 

 
6. Weliswaar heeft het college voorzien in de mogelijkheid tot participatie bij de voorbereiding 

van het plan, maar het ontwerpplan niet ter inzage gelegd. Er is geen gelegenheid geboden tot 
het indienen van zienswijzen. 

 

                                                             
2 https://ris.delft.nl/internet/vergaderingen_41207/agenda/overlegvergadering-commissie-ruimte-en-
verkeer_18040/3ontwikkelplan-schieoevers-noordpdf_3543400.pdf  
3 https://ris.delft.nl/internet/vergaderingen_41207/agenda/overlegvergadering-commissie-ruimte-en-
verkeer_16806/2raadsbrief-toezending-bestemmingsplan-tiny-houses-en-de-mer-schieoevers-
noordpdf_3305704.pdf  
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7. Zoals uw Afdeling eerder heeft overwogen in de uitspraak over het bestemmingsplan
"Malburgen-Midden" (ECLI:NL:RVS:2006:AV1291)  wordt de bestemmingsplanprocedure 
gekenmerkt door een getrapt stelsel, waarbij het inbrengen van zienswijzen en bedenkingen in 
beginsel een vereiste is om beroep in te kunnen stellen. Teneinde de betrokkene in staat te 
stellen om tegen het ontwerpplan, respectievelijk het plan, zoals dat door de gemeenteraad is 
vastgesteld, gemotiveerd zienswijzen bij de raad en bedenkingen bij verweerder te kunnen 
inbrengen, is vereist dat niet alleen het (ontwerp)plan ter inzage wordt gelegd, doch tevens de 
daarop betrekking hebbende stukken. Zie eveneens de uitspraak van uw Afdeling over 
bestemmingsplan "Herziening woonwagenlocaties Helmond/Beemdweg"
(ECLI:NL:RVS:2010:BN1068 r.o. 2.4.3).

8. De raad heeft miskend dat het Ontwikkelplan een op het bestemmingsplan betrekking 
hebbend stuk is. Het besluit tot vaststelling van het bestemmingsplan en aanvaarding van het 
MER zijn daarmee onzorgvuldig tot stand gekomen.

9. Anders dan het geval was in de uitspraak van uw Afdeling inzake het bestemmingsplan
"Bedrijventerrein Foodpark" (ECLI:NL:RVS:2015:1333) is het ontbrekende stuk (hier het 
Ontwikkelplan) niet alsnog ter inzage gelegd. Aangenomen moet worden dat 
belanghebbenden afgezien hebben van het indienen van bezwaren door het ontbreken van de 
mogelijkheid van inspraak.

10. De procedure is ook oneigenlijk omdat voor het toestaan van 40 tijdelijke woningen geen 
bestemmingsplan nodig is4 en het plan voor Tiny Houses niet representatief is voor het verdere 
plangebied. Het MER is niet representatief voor het bestemmingsplan, anders dan 
bijvoorbeeld de herontwikkeling van het Schiehallen-gebied.

11. Daarbij zijn reeds vooruitlopend op vaststelling van het bestemmingsplan (11 juli 2019) 
omgevingsvergunningen strijdig gebruik, reguliere procedure, verleend voor de oprichting van 
tiny houses en de in het bestemmingsplan opgenomen geluidwal (zie bijlage). Ook zonder 
bestemmingsplan blijkt sprake van uitvoerbaarheid van alle gewenste bestemmingen.

12. In andere steden spelen vergelijkbare ontwikkelingen als in Delft. Amsterdam heeft de 
gebiedsontwikkeling Haven-Stad, Den Haag heeft Binckhorst. Bij Haven-Stad heeft Amsterdam 
besloten het bestemmingsplan Sloterdijk I Mediacollege te koppelen aan het MER Haven-Stad. 
Dat bestemmingsplan omvat 650 hectare en 3.500 woningen.5 Het plan is in alle opzichten 
representatief voor het verdere plangebied. Het ontwikkelplan is hier als bijlage bij het 
bestemmingsplan wel ter inzage gelegd. Gemeente Den Haag heeft voor een vergelijkbare 
gebiedsontwikkeling van de Binckhorst zelfs besloten een omgevingsplan te maken voor het 
gehele MER-gebied. Door deze werkwijze van Amsterdam en Den Haag ontstaat de 
mogelijkheid van procedurele toetsing van de mate waarin spelregels voldoen. Bij het 
bestemmingsplan Tiny Houses is daar geen sprake van. 

4 Zie de  Kamerbrief over Tiny Houses 
https://www.rijksoverheid.nl/binaries/rijksoverheid/documenten/kamerstukken/2019/05/29/kamerbrief-over-
juridische-mogelijkheden-voor-flexibele-woningbouw-door-tijdelijke-huisvesting/kamerbrief-over-juridische-
mogelijkheden-voor-flexibele-woningbouw-door-tijdelijke-huisvesting.pdf  
5 http://ftp.ruimtelijkeplannen.amsterdam.nl/DRO/acc_plannen/plannen/NL.IMRO.0363.E1701BPGST-
/NL.IMRO.0363.E1701BPGST-VO02/t_NL.IMRO.0363.E1701BPGST-VO02.html#_1_Inleiding  
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Plan-mer-plicht niet of niet volledig vervuld 
 

1. In zowel het MER als de Toelichting op het bestemmingsplan wordt gerefereerd aan het 
Ontwikkelplan. Het opgestelde MER wordt gekoppeld aan het eerste ruimtelijke besluit in het 
MER-plangebied. Terecht is dit het besluit tot vaststelling van het bestemmingsplan. Nu 
rechtens slechts één besluit kan dienen om het MER ‘te gebruiken’ betreft dit het 
bestemmingsplan. 
 

2. In de zienswijzebeantwoording stelt de gemeenteraad dat het MER een gecombineerd plan-
/project-MER is. In de Nota van beantwoording zienswijzen Milieueffectrapportage 
Schieoevers Noord6 staat het volgende. 

 
Het MER Schieoevers Noord heeft te gelden als een gecombineerd plan-/project-MER. In 
procedureel opzicht heeft deze conclusie geen implicaties. De project-mer voor een 
bestemmingsplan komt tot stand via de uitgebreide mer-procedure die vrijwel identiek is aan 
de plan-mer-procedure. Inhoudelijk kan het wel reden zijn voor een aanvulling. Ook maakt het 
voor het bepalen van de inhoud (qua milieueffectbeschrijvingen en/of wat de te onderzoeken 
alternatieven betreft) niet uit of er sprake is van een plan- dan wel een project-mer. 

 
3. Het bestemmingsplan is echter geen kaderstellend plan voor de planontwikkeling van 

Schieoevers Noord. In de Toelichting op het bestemmingsplan staat (blz. 42) onderstaande. 
 

In het advies oordeelt de Commissie dat het aangevulde MER beter navolgbaar is en er 
voldoende milieu informatie beschikbaar is om een goed onderbouwd besluit te kunnen 
nemen over het spelregelkader als onderdeel van het ontwikkelplan Schieoevers Noord en over 
het bestemmingsplan Tiny Houses. De Commissie onderschrijft dat het monitoringsplan 
essentieel is. 
 
Het MER geeft de kaders voor het ontwikkelplan. De randvoorwaarden en Spelregels uit het 
MER komen terug in het Ontwikkelplan.  

 
4. De Commissie voor de m.e.r. schrijft in het Toetsingsadvies7 het volgende. 

 
Voor de transformatie heeft de gemeente een (concept)-ontwikkelplan en een bijbehorend 
milieueffectrapport (MER) op laten stellen. 
 
Het ontwikkelplan voor Schieoevers Noord is nog zeer globaal. Duidelijk is dat werken en 
wonen gemengd worden. Het MER is gebruikt om een spelregelkader te maken voor het 
ontwikkelplan. Dit kader biedt de randvoorwaarden en overige spelregels voor alle toekomstige 
ontwikkelingen op Schieoevers Noord in de komende decennia. 

 
Besluiten waarvoor dit milieueffectrapport is opgesteld: Ontwikkelplan Schieoevers Noord en 
bestemmingsplan Tiny Houses Vulcanusweg. 

 
5. Het Ontwikkelplan is voor gelijktijdige besluitvorming samen met het bestemmingsplan 

voorgelegd aan de gemeenteraad. Het bevat kaderstellende elementen voor de ruimtelijke 

                                                             
6 https://www.ruimtelijkeplannen.nl/documents/NL.IMRO.0503.BP0066-2001/b_NL.IMRO.0503.BP0066-
2001_tb14.pdf  
7 https://www.ruimtelijkeplannen.nl/documents/NL.IMRO.0503.BP0066-2001/b_NL.IMRO.0503.BP0066-
2001_tb19.pdf  



Belangenvereniging     TU Noord 

8 

planvorming in het gehele gebied Schieoevers Noord. Zie ook de uitspraak van uw Afdeling 
inzake het bestemmingsplan Bangert en Oosterpolder (ECLI:NL:RVS:2008:BD2641). 

6. Ten aanzien van de mer-plicht wordt opgemerkt dat het bestemmingsplan genoemd staat in
kolom 3 én in kolom 4 van het Besluit m.e.r. Voor bepaalde activiteiten staat het
bestemmingsplan genoemd in zowel kolom 3 (plannen) als in kolom 4 (besluiten) in de
onderdelen C en D van de bijlage Besluit Milieueffectrapportage zoals in dit geval een stedelijk
ontwikkelingsproject (cat. D 11.2).

7. In dit geval is een bestemmingsplan plan-mer-plichtig als sprake is van een kaderstellend plan
waarbij de activiteiten pas kunnen worden gerealiseerd na een later te nemen m.e.r.-
(beoordelings)plichtig besluit zoals een ander aanlegbesluit.

8. Duidelijk is dat het bestemmingsplan Tiny Houses geen, althans afzonderlijk niet de volledige
kaders bevat voor de gehele planontwikkeling van Schieoevers Noord. Voor de kaders waaraan
het bestemmingsplan getoetst wordt, wordt verwezen naar het MER Schieoevers Noord. Het
MER zelf is echter geen plan. In Richtlijn 2001/42/EG van het Europees Parlement en de Raad
van 27 juni 2001 betreffende de beoordeling van de gevolgen voor het milieu van bepaalde
plannen en programma's (hierna: SMB-richtlijn) staat het volgende (art. 2 onder c).

"milieurapport": deel van de documentatie bij het plan of het programma dat de in artikel 5 en 
bijlage I vereiste informatie bevat; 

9. Het MER is dus een bijlage bij het (kaderstellende) plan. Het bestemmingsplan Tiny Houses is
op zichzelf, dus los van de overige plannen in Schieoevers Noord, niet plan-mer-plichtig. Het
bevat geen uitwerkingsplichtige delen en voor zover al sprake zou zijn van kaderstelling op
grond van het bestemmingsplan heeft deze slechts betrekking op het plangebied Tiny Houses:
een klein gebied op lokaal niveau. Slechts de toevoeging met de overige plannen maakt dat
sprake is van een plan-mer-plichtig plan. Deze overige plannen dienen dan echter
onderworpen te worden aan een milieueffectbeoordeling. Het Toetsingsadvies van de
Commissie voor de m.e.r. merkt daarom terecht op dat deze plannen zijn beschreven in het
Ontwikkelplan.

10. Dat de mer-procedure benut is om tot inzichten te komen over de haalbaarheid en
toelaatbaarheid van de mer-plichtige activiteit, maakt nog niet dat de kaders in het MER op
zichzelf geldend zijn. Het plan zelf dient deze kaders te bevatten. Het Spelregelkader8 zou deel
uit moeten maken van het plan dat onderwerp is (geweest) van de mer-plicht. Het
bestemmingsplan bevat slechts de planregels die deels gebaseerd zijn op het MER én het
Ontwikkelplan. Op strategisch niveau heeft, ook eerder, geen milieueffectboordeling plaats
gevonden.

11. In het Spelregelkader MER (hierna: het Spelregelkader) staat het volgende.

Het spelregelkader is een veelomvattend kader waarin alle milieuthema’s voor ontwikkelingen 
zijn opgenomen. Het spelregelkader betreft geen juridisch-planologisch kader, zoals de 
planregels van een bestemmingsplan; het kader geeft hiermee richting en sturing voor 
ruimtelijke plannen voor nieuwe ontwikkelingen in Schieoevers Noord. 

8 https://www.ruimtelijkeplannen.nl/documents/NL.IMRO.0503.BP0066-2001/b_NL.IMRO.0503.BP0066-
2001_tb17.pdf  
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Ontwikkelingen moeten voldoen aan het Definitief Ontwikkelplan. 

12. Bij de behandeling van het Ontwikkelplan in de raadscommissie is door het college van
burgemeester en wethouders gesteld dat geen sprake is of zal zijn van een definitief
ontwikkelplan. In de aanbiedingsnota van het college aan de raad (raadsvoorstel aan de
gemeenteraad van het college van B&W, 2 juli 2019, registratie nr. 3971928, BBV 397186,
griffienr. 1925499)  staat echter het volgende.

“Met het vaststellen van het Ontwikkelplan in haar definitieve versie is een kader bepaald voor 
de ontwikkeling van Schieoevers Noord.”  

13. De procedure voor vaststelling van het Ontwikkelplan is in het raadsvoorstel als volgt
voorgeschreven.

Gevraagde beslissing 
1. Het Ontwikkelplan, met de daarin opgenomen ontwikkelingsstrategie inclusief de

bijbehorende geheime financiële onderbouwing, als kader vast te stellen voor de verdere
planontwikkeling van Schieoevers Noord in de komende decennia en in het bijzonder de
periode tot 2030.

2. Kennis te nemen van de mogelijke financiële gevolgen zoals in de geheime bijlage van de
ontwikkelingsstrategie zijn verwoord.

3. Kennis te nemen van het feit dat de met dit plan gepaard gaande investeringen separaat
ter besluitvorming zullen worden voorgelegd.

4. Het college op te dragen de verdere uitwerking van het kostenverhaal op te pakken en
maximaal in te zetten op verhaalbaarheid van de kosten.

5. Het college op te dragen te onderzoeken op welke wijze een fonds voor de bekostiging van
milieuhinder beperkende maatregelen kan worden georganiseerd.

1. Samenvatting
De gemeenteraad wordt voorgesteld een Ontwikkelplan voor Schieoevers Noord vast te stellen
waarmee de keus wordt gemaakt dat het gebied kan gaan transformeren naar een intensief
gemengd stedelijk werk-woongebied, passend bij de ambities en werkwijze van Delft als stad
van de techniek.

2. Bevoegdheid
Het is de bevoegdheid van de raad (kaderstelling9) om het Ontwikkelplan vast te stellen.

14. Nu het Ontwikkelplan op zichzelf kaderstellend blijkt te zijn, had de plan-mer-plicht zich
moeten uitstrekken over het Ontwikkelplan. Weliswaar is de transformatie van het gebied
Schieoevers eerder zeer globaal beoordeeld in de PlanMER Structuurvisie Randstad 204010 (4
september 2008) en in de Ruimtelijke Structuurvisie 2030 Delft Milieueffectrapport11 (26 mei

9 Kaderstelling kan als volgt worden gedefinieerd: ‘het normeren van het inhoudelijk, financieel en procedureel 
speelveld waarop het college van burgemeester en wethouders zijn bestuursbevoegdheden uitoefent.’ 
Kaderstelling staat daarmee gelijk aan opdrachtformulering. De kaders die de raad stelt, zijn op te vatten als 
opdrachten, randvoorwaarden en/of de bandbreedte waarbinnen het college van burgemeester en wethouders 
een bepaald onderwerp ter hand neemt. 
http://media.delft.nl/raad/raad/instrumenten%20gemeenteraad/notitie/n_instrumenten%20gemeenteraad.ht
ml#_Toc110247508  
10 https://zoek.officielebekendmakingen.nl/kst-31089-21-b1.pdf  
11 https://ris.delft.nl/internet/vergaderpunt-documenten_3587/item/ruimtelijke-structuurvisie-2030-
milieueffectrapportage-mer-2030_9397.html en zie ook het Addendum 
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2009), maar hier is op geen enkele wijze inzicht gegeven in aard en omvang van alternatieven 
en effecten zoals voortvloeiend uit het Ontwikkelplan. 
 

15. In het MER Ruimtelijke Structuurvisie Delft 2030 (MER RSVD) zijn per alternatief drie varianten 
onderzocht voor wat betreft de omvang van het extra woningbouwprogramma voor de gehele 
gemeente Delft tot 2030, te weten Laag: 2.200 studentenwoningen; Midden: 5.000 woningen 
waarvan 2.500 voor studenten en Hoog: 8.000 woningen waarvan 3.200 voor studenten. Een 
actualisatie of aanvulling op het MER RSVD uit 2009 is niet gemaakt. 

 
16. Het MER RSVD uit 2009 bevat slechts globale verwijzingen naar de stedelijke ontwikkeling van 

het gebied Schieoevers Noord. Ten onrechte is geen strategische milieueffectbeoordeling 
verricht van de actualisering waar het Ontwikkelplan het resultaat van is.  

 
 
Het Ontwikkelplan is een plan-mer-plichtig plan of programma 
 

1. In het document “SEA Guidance  Uitvoering van Richtlijn 2001/42 betreffende de beoordeling 
van de gevolgen voor het milieu van bepaalde plannen en programma’s” staan de volgende 
passages. 

 
3.3. “Plannen en programma’s” worden niet nader omschreven. De woorden zijn geen 
synoniemen, maar bestrijken een brede reeks betekenissen die elkaar op sommige punten 
overlappen. Wat de voorschriften van de richtlijn betreft, wordt tot dusver geen onderscheid 
gemaakt tussen “plannen” en “programma’s”. Het is derhalve noch noodzakelijk noch mogelijk 
om hier een strikt onderscheid aan te brengen. Wanneer wordt vastgesteld of een document 
een plan of programma is als bedoeld in de richtlijn, moet worden bepaald of het de 
hoofdkenmerken van een dergelijk plan of programma heeft. Het is niet betrouwbaar genoeg 
om zich alleen maar door de naam ('plan', 'programma', 'strategie', 'richtsnoeren’, enz.) te 
laten leiden: documenten die alle door de richtlijn genoemde kenmerken van een plan of 
programma bezitten, hoeven niet noodzakelijkerwijs zo te heten maar kunnen ook een 
verscheidenheid van andere namen hebben. 
 
3.5. Het type document dat in veel lidstaten wordt beschouwd als een plan, is een document 
waarin staat beschreven hoe men een bepaald project of beleid denkt te zullen uitvoeren. Dit 
kunnen bijvoorbeeld ruimtelijke ordeningsplannen zijn, waarin wordt aangegeven hoe een 
gebied moet worden ontwikkeld, of waarin voorschriften of aanwijzingen staan voor het soort 
ontwikkeling dat in bepaalde gebieden geschikt of toelaatbaar wordt geacht, of waarin criteria 
worden gegeven die bij het ontwerpen van nieuwbouw in aanmerking moeten worden 
genomen. 
 
3.9. De definitie van “plannen en programma’s” omvat ook de wijzigingen ervan. […] 
 
3.11. De zinsnede “die door een instantie […] worden opgesteld en/of vastgesteld” benadrukt 
dat plannen en programma’s bepaalde formele voorwaarden moeten vervullen om onder de 
werkingssfeer van de richtlijn te vallen. Hoofdgedachte achter deze zinsnede is dat een plan of 
programma uiteindelijk steeds door een instantie moet worden vastgesteld. 

 
2. Het Ontwikkelplan is door de gemeenteraad vastgesteld. 

 

                                                                                                                                                                                                 
https://ris.delft.nl/document.php?m=1&fileid=68085&f=2da7e4015df9ed398233a7a808dca333&attachment=0
&c=16681 
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3.15. Een ander belangrijk vereiste waaraan een plan of programma moet voldoen wil het 
onder de richtlijn vallen, is dat het door wettelijke of bestuursrechtelijke bepalingen moet zijn 
voorgeschreven. […] Wanneer een instantie aan de andere kant niet verplicht is tot het 
opstellen van een plan tenzij aan bepaalde voorwaarden is voldaan, valt het plan waarschijnlijk 
onder de richtlijn zodra aan die voorwaarden (en de vereisten van artikel 2 en 3) is voldaan. […] 

 
3. Het Ontwikkelplan is geen als zodanig wettelijk of bestuursrechtelijk voorgeschreven plan, 

maar daar zijn de volgende kanttekeningen bij te plaatsen.  
 

4. Voor zowel de Gebiedsvisie als de Structuurvisie is door de gemeente Delft de procedure 
voorgeschreven.12 Het Ontwikkelplan heeft kenmerken van deze planvorm en de naam is niet 
leidend voor het karakter ervan.  
 

5. De wetgever stelt nota bene in de bekendmaking van het Besluit m.e.r. in Stb. 2006/388 onder 
kopje Bestuursrechtelijk voorgeschreven plannen, tweede alinea op blz. 43 dat niet zozeer de 
naam of grondslag van het plan doorslaggevend is, doch eerder de inhoud en doelstelling van 
het plan. Het kan immers niet zo zijn dat de verplichtingen van de Wet milieubeheer en van de 
richtlijn ontdoken zouden kunnen worden door enkel een andere naam aan een plan te geven, 
aldus de wetgever. 
 

6. Behalve de hierboven beschreven plan-mer-plicht kan ook een plan-mer-plicht gelden 
wanneer de aan een besluit voorafgaand vastgestelde structuurvisies en gebiedsvisies niet of 
onvoldoende zijn onderbouwd met een plan-MER en er in het Ontwikkelplan keuzes worden 
gemaakt waarvoor ten onrechte geen plan-mer is doorlopen. Overigens zij opgemerkt dat 
vaststelling van de Gebiedsvisie Schieoevers een niet-appellabel besluit betrof. Het ontbreken 
van een plan-MER daarvoor kon dus niet eerder worden aangevochten. 
 

7. Het gesloten systeem in de Wet milieubeheer en Besluit m.e.r. voor plan-mer-plicht voldoet 
niet aan de eisen van de SMB-richtlijn (zie onder andere een reeks uitspraken van het EU Hof 
Environmental Assessment of Projects and Plans and Programmes,  Rulings of the Court of 
Justice of the European Union13 en Arrest van 7.6.2018 – Zaak C-160/17 Thybaut E.A. r.o. 40, 
waar het volgende staat. 

 
Ten slotte moeten, gelet op het doel van de SMB-richtlijn, dat erin bestaat een hoog niveau van 
milieubescherming te waarborgen, de bepalingen die de werkingssfeer van die richtlijn 
afbakenen, en met name de bepalingen waarin de door deze richtlijn bedoelde besluiten zijn 
gedefinieerd, ruim worden uitgelegd (arrest van 27 oktober 2016, D’Oultremont e.a., C-290/15, 
EU:C:2016:816, punt 40 en aldaar aangehaalde rechtspraak). 
 

8. Als kaderstellende bepalingen in het Ontwikkelplan en de Spelregels niet zijn voorgeschreven, 
ontbreekt een voorgeschreven toetsingskader waar (vervolg)besluiten zoals 
bestemmingsplannen en vergunningen aan getoetst kunnen worden. Als deze wel als 
voorwaarden voor toestemming zijn voorgeschreven, dient het plan waar de voorwaarden 
deel van uitmaken te zijn onderworpen aan een milieueffectbeoordeling.  
 

9. Duidelijk is in elk geval dat de planregels van het bestemmingsplan Tiny Houses slechts een 
zeer beperkt deel van de voorwaarden bevatten: het bestemmingsplan kan niet gelden als 

                                                             
12 https://www.delft.nl/wonen/bestemmingsplannen/overige-ruimtelijke-plannen 
13 https://europadecentraal.nl/wp-content/uploads/2013/01/mer-jurisprudentie-hof-van-justitie-vd-europese-
unie-2010.pdf   
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kaderstellend plan voor de ontwikkeling van Schieoevers Noord. Het Ontwikkelplan stelt zoals 
eerder aangegeven kaders14 voor de ruimtelijke ontwikkeling van Schieoevers Noord. 

10. In het arrest D’Oultremont (nr. C-290/15 van 27 oktober 2016) oordeelde het Hof van Justitie
dat een Waals Besluit rond sectorale milieuvoorwaarden voor windturbineparken plan-mer-
plichtig is. Het Hof gaf hiermee een ruime interpretatie aan het begrip ‘plan en programma’
zoals gedefinieerd in de plan-mer-richtlijn. In twee nieuwe arresten van 7 juni 2018 bevestigt
het Hof van Justitie het D’Oultremont arrest en verduidelijkt c.q. verruimt nog verder het
begrip ‘plan en programma’ zoals gedefinieerd in de plan-mer-richtlijn. In het arrest C-160/17
oordeelt het Hof dat een besluit van de Waalse gewestregering over een omtrek voor
stedelijke verkaveling plan-mer-plichtig is. In het arrest C-671/16 wordt een gewestelijke
stedenbouwkundige verordening van het Brussels Hoofdstedelijk Gewest betreffende de
Europese wijk in Brussel plan-mer-plichtig geacht.

11. Voor de mer-plicht is aldus niet nodig is dat sprake is van ‘verplichte’ plannen. Anders gezegd,
in tegenstelling tot hetgeen tot dan toe werd aangenomen, kunnen ook plannen die ‘kunnen’
worden vastgesteld onder de plan-mer-plicht vallen.

12. Onder de Omgevingswet is afgezien van het huidige gesloten stelsel om beter aan te sluiten bij
de SMB-richtlijn en Europese jurisprudentie.15

13. Uw Afdeling heeft in de uitspraak over het Windpark Battenoord nog het volgende overwogen
(ECLI:NL:RBROT:2018:6056).

29.7. In zijn uitspraak van 22 maart 2012 (Inter-Environnement Bruxelles e.a., C-567/10, 
EU:C:2012:159, punt 30) heeft het Hof geoordeeld dat de uitleg van artikel 2, sub a, van de 
SMB-richtlijn moet stroken met de doelstelling van die richtlijn: "namelijk het tot stand 
brengen van een toezichtprocedure voor besluiten die aanzienlijke milieueffecten kunnen 
hebben, welke besluiten de criteria en regels in verband met de ruimtelijke ordening 
vaststellen en gewoonlijk betrekking hebben op verschillende projecten die moeten worden 
uitgevoerd met inachtneming van de regels en procedures waarin deze besluiten voorzien." 

Ook uit de totstandkomingsgeschiedenis van de SMB-richtlijn blijkt dat voor het begrip plannen 
of programma enige concretisering van belang wordt geacht. Zo vermeldt het voorstel voor de 
SMB-richtlijn: "Het voorstel bevat een omschrijving van de milieubeoordelingsprocedure met 
betrekking tot de in artikel 2 van de richtlijn aangegeven plannen en programma’s. Het blijft 
dus beperkt tot de plannings- en programmeringsfase van de besluitvorming en is niet van 
toepassing op de hoogste niveaus van de besluitvormingspiramide, waar de beleidslijnen in 

14 Net als de overige bepalingen van de SMB-richtlijn is ook het begrip "kader" volgens het Hof van Justitie dus 
ruim te interpreteren. Dat er geen sprake hoeft te zijn van een volledig kader, lijkt bevestiging te vinden in de 
bijlage II bij de SMB-richtlijn dat de criteria vaststelt op basis waarvan moet worden nagegaan of een plan of een 
programma al dan niet aanleiding kan geven tot aanzienlijke effecten. In overeenstemming met deze bijlage II 
zijn in dat kader onder meer van belang de kenmerken van plannen en programma's, in het bijzonder "de mate 
waarin het plan of het programma een kader vormt voor projecten en andere activiteiten met betrekking tot de 
ligging, de aard, de omvang en de gebruiksvoorwaarden, alsmede wat betreft de toewijzing van hulpbronnen" 
(bijlage II, punt 1, eerste streepje). Advocaat-generaal Kokott meent dat het begrip "kader" moet worden 
beschouwd als een flexibel begrip: het vereist geen definitieve voorschriften, maar omvat ook vormen van 
beïnvloeding die nog speelruimte laten. Het volstaat in die interpretatie aldus dat het plan of het programma 
invloed uitoefent op de mogelijke toekenning van toekomstige vergunningen voor projecten opdat er sprake zou 
zijn van een "kader". Zie ook onder andere Hof EU C-105/09 en C-110/09. 
15 Zie ook https://vng.nl/files/vng/publicaties/2017/201705-drempel-milieueffectrapportage-mer-rapport.pdf 
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hun meest algemene vorm worden geformuleerd." (Voorstel voor een richtlijn van de raad 
betreffende de beoordeling van de gevolgen voor het milieu van bepaalde plannen en 
programma's, 4 december 1996, COM(96)511 def, p. 2). 
 
Het door de Europese Commissie opgestelde zogenoemde guidance document "Uitvoering van 
richtlijn 2001/42 betreffende de beoordeling van de gevolgen voor het milieu van bepaalde 
plannen en programma’s" maakt door het gebruik van voorbeelden duidelijk dat daarbij wordt 
uitgegaan van een relatie met concrete projecten. Als voorbeelden worden genoemd plannen 
waarin uiteen wordt gezet hoe gronden worden ontwikkeld of waarin regels worden gegeven 
voor ontwikkelingen die in bepaalde gebieden zijn toegestaan, maar ook een programma voor 
renovatie van een bepaald stedelijk gebied. 
 
De Afdeling leidt uit het bovenstaande af dat "een plan of programma" als bedoeld in artikel 2, 
sub a, van de SMB-richtlijn een planmatig of programmatisch karakter moet hebben, hetgeen 
vooronderstelt dat het plan of programma ten minste enige concretisering van een project in 
zich moet houden. 

 
14. In het MER staat het volgende (blz. 6). 

 
Er is een grote samenhang tussen de m.e.r. en het ontwikkelplan dat parallel aan dit MER in 
concept is opgesteld. Het concept ontwikkelplan wordt in de periode na de terinzagelegging 
verder uitgewerkt tot een Definitief Ontwikkelplan. Basis voor beide instrumenten is de 
Gebiedsvisie Schieoevers 2030 uit 2010 waarin de transformatieopgave reeds is vastgelegd. Er 
is sprake van interactie tussen beide processen. Zo geeft het ontwikkelplan kaders voor de 
m.e.r. en komen randvoorwaarden en Spelregels vanuit het MER terug in het ontwikkelplan. 

 
15. Zoals eerder aangegeven is het Ontwikkelplan echter niet ter inzage gelegd. Ook de 

Gebiedsvisie Schieoevers 2030 heeft niet open gestaan voor inspraak en evenmin heeft hierop 
een strategische milieueffectbeoordeling plaats gevonden. 

 
16. Alles overziend moet het er daarom voor gehouden worden dat het Ontwikkelplan onderwerp 

had behoren te zijn van een strategische milieueffectbeoordeling, hetzij voorafgaand aan de 
voorbereiding van het (eerste) bestemmingsplan, hetzij in samenhang met het 
bestemmingsplan. Nu hiervan geen sprake is, is het besluit onzorgvuldig tot stand gekomen. 

 
 
Geen milieueffectbeoordeling van projectspecifieke hogere geluidsnormen 
 

1. Het plan voor Schieoevers Noord maakt deel uit van de Crisis – en herstelwet (Besluit van 20 
november 2018 tot wijziging en aanvulling van het Besluit uitvoering Crisis- en herstelwet 
(Besluit uitvoering Crisis- en herstelwet zestiende tranche), stb-2018-438). In de Toelichting 
hierover staat het volgende. 

 
Daarnaast worden het gebied Broekgraaf in de gemeente Leerdam en het gebied Schieoevers 
in de gemeente Delft toegevoegd aan het experiment met het bestemmingsplan verbrede 
reikwijdte en het experiment met de ontwikkelingsgebieden omdat op voorhand duidelijk is 
dat beide instrumenten noodzakelijk zijn om de ontwikkelingen te realiseren. 
 
Voor de ontwikkeling van Schieoevers Noord is het van belang om tijdelijk af te kunnen wijken 
van de Wet geluidhinder en het Activiteitenbesluit milieubeheer. In het gebied zijn 
mogelijkheden om door middel van de afschermende werking van bebouwing ruimte te geven 
aan geluidsgevoelige functies. Onder het regime van de Wet geluidhinder en het 
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Activiteitenbesluit milieubeheer moeten bestaande grenswaarden in acht worden genomen. 
Dit zou een organische ontwikkeling in de praktijk erg lastig maken omdat op voorhand niet 
duidelijk is in welke volgorde en op welke wijze de ontwikkeling plaats zal vinden. Door gebruik 
te maken van het experiment voor de ontwikkelingsgebieden kan voor een maximale termijn 
van tien jaar van deze grenswaarden worden afgeweken.  

2. Bij de te hoge geluidbelastingen die zich in het plan kunnen voordoen zouden deze
ontwikkelingen op grond van de Wet geluidhinder niet aanvaardbaar zijn. Door toepassing van
de Crisis- en herstelwet wordt echter aangenomen dat de verruimde normen wél tot een
aanvaardbaar geluidklimaat kunnen leiden.

3. Er heeft echter geen strategische milieueffectbeoordeling plaats gevonden op (het
Uitvoeringsbesluit van)  de Crisis- en herstelwet (Ub Chw). Nu het gebied is opgenomen in de
16e tranche Ub Chw en specifiek voor dit gebied afwijkend hogere geluidnormen gelden, is
sprake van project- en gebiedsspecifiek afwijkende regelgeving met hogere geluidnormen.

4. Zoals het EU Hof in het arrest D’Oultremont e.a. heeft toegelicht dient regelgeving om een
specifieke ontwikkeling in een gebied mogelijk te maken te worden onderworpen aan een
strategische milieueffectbeoordeling overeenkomstig Richtlijn 2001/42/EG betreffende de
beoordeling van de gevolgen voor het milieu van bepaalde plannen en programma's (SMB-
richtlijn). In dit geval is sprake van een specifiek en geografisch begrensd
stadsontwikkelingsproject.

5. Richtlijn 2011/92/EU BIJLAGE II 10. b) noemt expliciet Stadsontwikkelingsprojecten, met
inbegrip van de bouw van winkelcentra en parkeerterreinen, waar in het gebied Schieoevers
Noord sprake van is.

6. Ook het MER Schieoevers Noord bevat geen beschouwing van de meer nadelige effecten van
de projectspecifieke geluidnormen ten opzichte van het reguliere wettelijk kader.

7. Het besluit is door toepassing van de Crisis- en herstelwet, 16e tranche, onzorgvuldig tot stand
gekomen nu geen strategische milieueffectbeoordeling heeft plaats gevonden van onder
andere de verhoogde geluidnormen.

Plangebied onvolledig, woningbouwplannen Zuideinde, Abtswoudseweg ontbreken 

1. Het plangebied zoals aangegeven in het MER is onvolledig omdat woningbouwplannen in het
bestemmingsplangebied Schieoevers Noord buiten beschouwing zijn gelaten. Het gevolg
hiervan is dat de Spelregels en ruimtelijke criteria voor de planvorming in het MER-plangebied
niet worden toegepast op deze bouwplannen. De bouwplannen onttrekken zich aan een
ruimtelijk kader dat voor een aaneengesloten stedelijk ontwikkelingsproject is gedefinieerd.
De effecten zijn onvoldoende, althans onvoldoende integraal, onderwerp geweest van
effectbeoordeling, Bijvoorbeeld ten aanzien van bouwhoogten en een integrale benadering
van groen en water worden deze plandelen uitgezonderd van de eisen die gesteld zijn voor de
ruimtelijke planvorming in het aansluitende gebied.

2. Navolgend lichten wij toe waarom wij van mening zijn dat het plangebied onvolledig en onjuist
bepaald is.
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3. In de Notitie Reikwijdte en Detailniveau (NRD) wordt als volgt toegelicht wat het plangebied is.  
 

Het grootste deel van het plangebied valt binnen het bestemmingsplan Schieoevers Noord 
(vastgesteld door de raad van gemeente Delft op 28 maart 2013) met als doelstelling dat 
huidige woon- en bedrijfsfuncties conserverend zijn bestemd. Het overige deel van het 
plangebied valt binnen het bestemmingsplan Voorhof (vastgesteld door de raad van gemeente 
Delft op 4 november 2014). 
 
Bekende beoogde ontwikkelingen in Schieoevers Noord 
Zoals beschreven in paragraaf 1.4 is in het plangebied op dit moment sprake van vier 
ontwikkelingen die binnen afzienbare tijd starten met de ruimtelijke procedure; de realisatie 
van tiny houses aan de Vulcanusweg, de ontwikkeling van Delfts Schiekwartier/Nieuwe Haven, 
de herontwikkeling van Schiehallen en de ontwikkeling van stationsgebied Delft Zuid. In het 
gebied worden ook diverse andere ontwikkelingen voorbereid. Deze ontwikkelingen worden 
als potentiële maatregelen meegenomen in het MER, maar zullen naar verwachting in alle 
scenario’s plaats gaan vinden. Het gaat om de volgende ontwikkelingen:  
- De aanleg van de Gelatinebrug voor langzaam verkeer; 
- Ontwikkelingen aan de Tanthofdreef; 
- Aanpassing van Station Delft Zuid en ontwikkeling van een volwaardig stationsgebied; 
- Herontwikkeling van de strook langs de Vulcanusweg. 
 
Voor de overige delen in Schieoevers Noord zijn nog geen ontwikkelingen binnen afzienbare 
tijd beoogd. In het MER wordt per scenario rekening gehouden met een vulling van deze 
gebieden met bedrijvigheid, woningen en voorzieningen. 
 
Raakvlakprojecten 
Naast de ontwikkelingen in Schieoevers Noord (onderdeel van het voornemen) zijn er 
ruimtelijke plannen en projecten in de nabije omgeving die mogelijk invloed kunnen uitoefenen 
op de voorgenomen activiteiten die in het MER worden onderzocht. In het MER wordt de 
mogelijke wederzijdse beïnvloeding en/of cumulatie van deze plannen en projecten betrokken. 
In figuur 4.2 is de ligging van de raakvlakprojecten weergegeven. In de volgende passages zijn 
deze raakvlakprojecten beschreven.  
 
Woningbouw aan de Abtswoudseweg  
In het gebied ten noorden van Schieoevers Noord zijn percelen aan de Abtswoudseweg in 
ontwikkeling. Naast de opwaardering van de Abtswoudseweg als fietsroute zijn er enkele 
woningbouwontwikkelingen gepland. De geplande woningbouw is gesitueerd aan de 
Abtswoudseweg op gronden waar voorheen bedrijfsmatige bestemmingen aanwezig waren.  
Het betreft o.a. een ontwikkeling van 7 grondgebonden woningen. Een andere geplande  
ontwikkeling is op de hoek van het Zuideinde met de Abtswoudseweg. Het betreft een 
woningbouwproject met zowel koop- als huurwoningen. Dit project bestaat uit 80 tot 100 
appartementen in de vorm van drie woongebouwen. 

 
4. Ten tijde van de terinzagelegging van de ontwerp NRD – van 25 januari 2018 tot en met 7 

maart 2019 – waren de voorgenomen ontwikkelingen aan de Abtswoudseweg en het 
Zuideinde niet aaneensluitend met het verdere plangebied en leek sprake van een 
ontwikkeling vooruitlopend op die van het bestemmingsplan Tiny Houses.  
 

5. Bij de vaststelling van de definitieve NRD echter is het plangebied in Noordelijke richting op 
initiatief van het college van burgemeester en wethouders uitgebreid waarmee de 
woningbouwontwikkelingen in het gebied Abtswoudseweg en Zuideinde wel direct 
aaneensluitend werden.  
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6. Eerst op 20 april 2018 heeft de gemeente Delft met een brief bewoners geïnformeerd over de 
planvorming Abtswoudseweg – Zuideinde, de eerste informatieavond was 1 oktober 201816. 

 
7. Ook is pas later duidelijk geworden dat de planvorming voor het plan Zuideinde voorzien werd 

na vaststelling van het bestemmingsplan Tiny Houses. Zodoende is pas bij de terinzagelegging 
van het ontwerpbestemmingsplan Tiny Houses met het MER  zekerheid verkregen over de 
onvolledigheid van het plangebied. Op dit punt is daarom onderstaande zienswijze op het MER 
ingediend en beantwoord. 

 
Samenvatting 
Het bouwplan aan de Abtswoudseweg - Zuideinde17 ('plan Van Mierlo') en het bouwplan 
Woningbouw Abtswoudseweg 18 maken ten onrechte geen onderdeel uit van het MER. Het 
plangebied zoals beschreven in het MER is later weliswaar uitgebreid met Leeuwenstein, maar 
niet met het gebied Abtswoudseweg - Zuideinde. Dit plan voor circa 140 vrije sector koop- en 
huurappartementen worden ten onrechte aangemerkt als autonome ontwikkeling. Er is geen 
planologisch besluit bekend. Graag het MER Schieoevers Noord op dit punt aanvullen. 
 
Beantwoording 
Het plangebied van het MER Schieoevers Noord staat voor een transformatie naar een werk-
woongebied. Om te bepalen of het plan aan de Abtwoudseweg meegenomen moest worden in 
het MER is beoordeeld of er sprake is van samenhang tussen beiden projecten.  
Het gebied waar de Abtwoudseweg in is gelegen is in een heel andere gebied dan het 
bedrijventerrein Schieoevers Noord. De wijk ten noorden van de Abtswoudseweg is ook aan te 
merken als een overwegend woongebied. De plannen aan de Abtswoudesweg sluiten in ieder 
geval qua programma aan bij de wijk en de plannen hebben een overwegend 
woningbouwprogramma. Terwijl het gebied Schieoevers Noord een monofunctioneel 
bedrijventerrein is, waarvoor de ambitie geldt om het te transformeren naar een gemengd 
werk-woongebied. Het zijn hele andere gebieden met een hele andere snelheid. De uitvoering 
van het project Abtwoudseweg is niet afhankelijk van de uitvoering van de transformatie van 
Schieoevers Noord en dat is een indicatie dat geen sprake is van samenhang. 
 

8. Duidelijk is evenwel dat geen sprake is van een geheel ander gebied. Zowel in het MER-
plangebied als in het aansluitende gebied ten noorden van het MER-plangebied is sprake van 
transformatie van bedrijven naar wonen of gemengd werken en wonen. De snelheid van 
transformatie is zoals aangegeven daarbij niet van belang. Het plangebied in het MER is op 
onjuiste gronden bepaald. 

 
 
Is sprake van een stedelijk ontwikkelingsproject in een aaneengesloten plangebied? 
 

1. Voor de vraag welke activiteiten dienen te worden beschouwd bij de bepaling van een 
(aaneengesloten) plangebied, is de uitleg in het Besluit m.e.r. van belang. In de nota van 
toelichting op het Besluit m.e.r. wordt het begrip ‘stedelijk ontwikkelingsproject’ ook geduid. 
Hier wordt onderstaande over gezegd. 

 
“Bij een stedelijk ontwikkelingsproject kan het gaan om bouwprojecten als woningen, 
parkeerterreinen, bioscopen, theaters, sportcentra, kantoorgebouwen en dergelijke of een 
combinatie daarvan. […] Wat «stedelijke ontwikkeling» inhoudt kan van regio tot regio 
verschillen. Van belang hierbij is of er per saldo aanzienlijke negatieve gevolgen voor het milieu 
kunnen zijn. Indien bijvoorbeeld een woonwijk wordt afgebroken en er komt een nieuwe voor 

                                                             
16 https://www.hetzuideinde.nl/nl/nieuws  
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in de plaats, zal dit in de regel per saldo geen of weinig milieugevolgen hebben. Bij een 
uitbreiding zal er eerder sprake kunnen zijn van aanzienlijke gevolgen.” 

 
2. In het MER-plangebied is sprake van delen met bestemming bedrijven en bestemming wonen. 

Ook in het bestemmingsplangebied Schieoevers Noord is hiervan sprake. In de Toelichting van 
het ontwerpbestemmingsplan Schieoevers Noord17 staat het volgende. 

 
Met uitzondering van de woonwijk in het noorden van het plangebied en twee 
maatschappelijke voorzieningen (Scoutcentrum Kruithuis, Roeivereniging Proteus-Eretes) in het 
zuiden, bestaat het  vooral uit industriële bedrijven in grote gebouwen. Een groot deel van de 
bedrijfsbebouwing is verouderd. Er werken circa 44 mensen per hectare. Bedrijventerrein 
Schieoevers (Noord en Zuid) is een geluidgezoneerd bedrijventerrein. 
 
De lichtste milieucategorie voor het plangebied Schieoevers Noord is categorie 2. Deze is 
vastgelegd ter plaatse van de bedrijfspanden aan de noordzijde van de weg Leeuwenstein. 
Milieucategorie 3 geldt voor de bedrijfslocaties aan de zuidzijde van de weg Leeuwenstein én 
voor de bedrijfslocaties aan de noordzijde van de Abtswoudseweg. Ook voor de bedrijfslocaties 
tussen de Schie en de Rotterdamseweg is de maximale categorie 3 opgenomen. In het 
plangebied ten westen van de Schie ten zuiden van de Engelsestraat zijn tenslotte bedrijven tot 
en met categorie 4 toegestaan. 
 
Binnen het bestemmingsplangebied Tiny Houses worden geen bedrijven gerealiseerd.  Er zijn 
huis-aan-huis-gebonden beroepen en kleinschalige bedrijfsactiviteiten toegestaan. Naast de 
woonfunctie, biedt het plangebied ook ruimte voor andere functies zoals horeca, 
maatschappelijke voorzieningen, dienstverlening en voorzieningen ten behoeve van cultuur en 
ontspanning. Deze functies zijn onderdeel van de placemaking die met dit plan is beoogd.  

 
3. Er valt, met andere woorden, geen logica te ontdekken in het afzonderen van een deel van de 

woningbouwplannen aan de noordgrens van het plangebied. Ook daar is sprake van 
bedrijventerrein dat transformeert naar woongebied, in alle opzichten vergelijkbaar met delen 
van het MER-plangebied.  
 

4. De verdichting van functies en gebruik in het gebied Abtswoudseweg en Zuideinde leiden tot 
een toename van negatieve gevolgen voor het milieu die integraal beschouwd dienen te 
worden samen met de overige ontwikkelingen. Daarbij komt dat de voorgenomen 
bouwactiviteiten reeds concreet en voorzienbaar zijn. 

 
5. Volgens de Nota van Toelichting bij de wijziging van het Besluit m.e.r. 1994 (Stb. 1999, 224, 

blz. 50) is met de zinsnede "in een aaneengesloten gebied" in onderdeel C, categorie 11.1, 
bedoeld aan te geven dat projecten niet mogen worden gesplitst teneinde deelprojecten met 
een aantal te bouwen woningen lager dan de drempelwaarden te verkrijgen. Uit de Nota van 
Toelichting volgt verder dat het accent bij de besluitvorming bij het ruimtelijke beleid voor de 
woningbouw vooral ligt bij de ruimtelijke plannen en de locatiekeuze op provinciaal niveau. 
Voor toepassing van milieueffectrapportage komt in aanmerking de aanwijzing van locaties 
voor woningbouwprojecten, waarvan wordt verwacht dat zij in de planperiode tot uitvoering 
zullen worden gebracht. Voor reserveringen van woningbouwlocaties voor de langere termijn, 
die in een volgend streekplan definitief zullen worden aangewezen, hoeft volgens de Nota van 
Toelichting derhalve niet de milieu-effectprocedure te worden doorlopen. 

 
                                                             
17 https://ris.delft.nl/internet/vergaderpunt-documenten_3587/item/college-van-bw-
voorontwerpbestemmingsplan-schieoevers-noord_15465.html  
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6. Het karakter of tempo van de beoogde transformatie zijn niet van belang bij het bepalen van 
de vraag welke activiteiten wel of niet deel dienen uit te maken van de scope van het 
onderzoek. Zie ook de uitspraak van uw Afdeling ECLI:NL:RVS:2009:BI4504.

7. Zowel in de Ruimtelijke Structuurvisie Delft 2030 als in de provinciale structuurvisie, de Visie 
Ruimte en Mobiliteit (VRM), “Visie op Zuid-Holland” is het gebied Schieoevers voor de 
transformatie integraal beschouwd en zijn de plandelen aan de Abtswoudseweg en het 
Zuideinde niet uitgezonderd.

8. De Gebiedsvisie Schieoevers (2006)en de Gebiedsvisie Schieoevers Update (2010) bevatten 
duidelijke kaarten van het plangebied met inbegrip van de locatie direct ten noorden van de 
Abtswoudseweg (zie figuren bijlage).

9. Hoewel het gebied Abtswoudseweg en Zuideinde wordt gescheiden door een smalle straat is 
dit geen onderbreking van betekenis. Zie ECLI:NL:RVS:2012:BY1055 maar ook uw uitspraak 
ECLI:NL:RVS:2004:AP1081 r.o.  2.3.1 waar het volgende staat. 

Gelet op het doel waartoe deze zinsnede in het Besluit m.e.r. 1994 is opgenomen, kan naar het 
oordeel van de Afdeling onder omstandigheden ook voldaan zijn aan het daarin gestelde 
vereiste indien plangebieden die deel uitmaken van één woningbouwproject niet direct 
aaneensluiten maar een zodanige geografische samenhang vormen dat de milieu-effecten van 
dit project worden gebundeld en elkaar versterken. Zodanige omstandigheden zijn in het 
voorliggende geval aanwezig. 

Gelet op het vorenstaande stelt de Afdeling vast dat de plannen onderdeel uitmaken van een 
woningbouwproject voor een aaneengesloten gebied in de zin van het Besluit m.e.r. 1994 dat 
voorziet in de mogelijke bouw van 2.000 of meer woningen. Voor het antwoord op de vraag 
welk plan het ruimtelijke plan is dat als eerste in de mogelijke bouw voorziet en derhalve het 
MER-plichtige besluit is, is naar het oordeel van de Afdeling de geografische samenhang van de 
plannen doorslaggevend. Hoe deze samenhang in de tijd tot stand is gekomen, dan wel 
zichtbaar wordt is niet bepalend. De verplichting tot het opstellen van een MER is derhalve niet 
zozeer verbonden aan één bepaald plan dat op zeker moment in de tijd tot stand is gekomen, 
als wel aan het samenhangende geheel van plannen dat als één plan dient te worden 
aangemerkt.  

10. Ook de omstandigheid dat de woningbouwplannen in gezamenlijkheid invulling geven aan een
gemeentelijk woningbouwprogramma, is hier meegewogen.

11. De conclusie moet zijn dat het gebied waar nieuwe ruimtelijke ontwikkelingen zijn voorzien,
waaronder in elk geval begrepen de locaties van de (deels voormalige) bedrijven Panjo,
Kwikfit, BoRent, Broos en Flier, deel behoort uit te maken van het MER-plangebied. Nu dit niet
het geval is, is het besluit gebrekkig.

Nut en noodzaak maximaal verdichten plangebied niet onderbouwd, verstedelijkingsladder 

1. Maximaal verdichten leidt tot 8.500 woningen waarmee direct in meer dan de helft van de
Delftse woningbouwopgave kan worden voorzien. De keuze om tot 8.500 woningen toe te
kunnen voegen is gebaseerd op plannen waarop geen effectbeoordeling heeft plaats
gevonden.
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2. Binnen de Metropoolregio Rotterdam - Den Haag zijn afspraken gemaakt over verdeling van 
de woningbouwopgave in de regio. De gemeente Delft heeft de realisatie van circa 15.000 
woningen in de periode tot 2040 op zich genomen. In de Kadernota 2017 – Delft in Balans zijn 
deze aantallen vastgelegd en is een aanzet gegeven tot uitvoering.  
 

3. In het MER wordt opgemerkt dat zachte kaders vanuit deze ambitie bijvoorbeeld een hoge 
mate van functiemenging (bij voorkeur één woning per arbeidsplaats) en een maximale 
verdichting zijn. De conclusie in het MER dat tot 8.500 woningen kunnen worden gebouwd is 
niet, althans niet voldoende onderbouwd en de effecten van deze ambitie zijn niet op stedelijk 
niveau in een (milieu)effectbeoordeling afgewogen. 

 
4. In de ruimtelijke planvorming en bij m.e.r. wordt gebruik gemaakt van de 

Verstedelijkingsladder ter beschouwing van nut en noodzaak van de bouwplannen. Het 
ontwerp bestemmingsplan Tiny Houses bevat een beschouwing over de 
Verstedelijkingsladder, daarover staat het volgende. 

 
In het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) is de Ladder voor duurzame verstedelijking 
opgenomen. Op grond van deze bepaling moet in een bestemmingsplan worden beschreven op 
welke wijze, voor onder andere bedrijventerreinen, kantoren, detailhandel en 
woningbouwlocaties, rekening is gehouden met de Ladder. Het doel van de ladder voor 
duurzame verstedelijking is een goede ruimtelijke ordening in de vorm van een optimale 
benutting van de ruimte in stedelijke gebieden. Met de ladder voor duurzame verstedelijking 
wordt een zorgvuldige afweging en transparante besluitvorming bij alle ruimtelijke en 
infrastructurele besluiten nagestreefd. 

 
5. Het MER geeft echter aan dat toepassing van de Verstedelijkingsladder niet nodig is. Daar 

staat bij Besluit ruimtelijke ordening (2012). 
 

In het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) is de ladder voor duurzame verstedelijking als 
motiveringseis opgenomen. Schieoevers Noord is bestaand bebouwd gebied, waardoor de 
ladder niet van toepassing is op de transformatie. 

 
6. Ook in de Beantwoording zienswijzen MER staat iets soortgelijks. 

 
Het MER is een instrument om de milieugevolgen van in dit geval (mogelijke) ontwikkelingen in 
beeld te brengen, zodat een integrale afweging kan worden gemaakt tussen soms 
tegenstrijdige belangen. Op basis van het milieueffectrapport wordt de ruimtelijke 
inpasbaarheid van maatschappelijk functies in relatie met elkaar beoordeeld. Het MER is geen 
ruimtelijk besluit dat nieuwe stedelijke ontwikkelingen mogelijk maakt. Het MER is onderlegger 
dat bij ruimtelijke besluiten (lees: bijv. bestemmingsplan/ omgevingsplan) gebruikt kan worden 
om de milieueffecten van de voorgenomen ontwikkeling inzichtelijk te maken. Deze ruimtelijke 
besluiten zullen wel een behoefte onderbouwing moeten bevatten. Er is dan ook geen 
noodzaak om de ‘Ladder’ toe te passen op het MER, zoals met BP Tiny Houses is gebeurd. 

 
7. Door de Ladder voor duurzame verstedelijking slechts toe te passen op het 

(projectMER)niveau van het postzegelbestemmingsplan Tiny Houses wordt miskend dat een 
dergelijk afweging integraal op het (strategische) planniveau (ook) plaats dient te vinden. De 
keus voor een voorkeursalternatief houdt immers daarmee ook een beslissing is die verdere 
toepassing van de Verstedelijkingladder minder zinvol maakt: de afweging heeft namelijk al op 
planniveau plaats gevonden. 
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Alternatieven niet juist of onvolledig beschreven 

1. Het MER dient uit te gaan van redelijkerwijs in beschouwing te nemen (of redelijke)
alternatieven met inbegrip van een ‘worst case’ scenario ofwel de maximaal planologisch
vergunbare activiteit. In het MER wordt geen duidelijke invulling gegeven aan de eis
redelijkerwijs in beschouwing te nemen alternatieven te beschrijven18. Er bestaat kort gezegd
een verplichting om alternatieven ook als zodanig te benoemen en te beschrijven en dus niet
als ‘scenario´s’ of ‘beleidsalternatieven’.

2. Het begrip programmascenario´s lijkt een min of meer autonome ontwikkeling aan te geven en
niet een keuze. Het levert daarom verwarring op met het begrip (mer-)alternatieven.

3. In de Nota beantwoording zienswijzen MER Schieoevers Noord staat over alternatieven onder
andere het volgende.

In het MER (p. 36 ) is ook bewust gekozen voor het hanteren van de term scenario’s, om te 
voorkomen dat de indruk wordt gewekt dat deze programma’s op voorhand als een reëel te 
beschouwen en/of maximaal alternatief worden gezien.  

4. In het MER wordt ten onrechte niet uitgegaan van ‘redelijkerwijs in beschouwing te nemen
alternatieven’. Wij hebben in onze zienswijzen een alternatief bepleit waarbij voldaan wordt
aan de (reguliere) eisen op grond van de Wet milieubeheer (en geen gebruik hoeft te worden
gemaakt van bijzondere wetgeving) hetgeen inzicht zou kunnen bieden in de haalbaarheid van
een ‘gezond bouwen alternatief’. Naar onze mening is dit een ‘redelijkerwijs in beschouwing te
nemen alternatief’, dat nu ontbreekt.

Effecten op verkeer, geluid – maatregelen niet geborgd 

1. De verkeerseffecten (en daarmee de nadelige gevolgen voor het milieu) zijn aanzienlijk en zijn
in het MER (hoofdrapport) slechts in beeld gebracht voor het plangebied, terwijl de
verkeersaantrekkende werking rond het plangebied aanzienlijke gevolgen daar kan hebben.

2. Delen van de wijk Wippolder, waar het plan Schieoevers Noord grotendeels voorzien is, zijn nu
reeds overbelast met als gevolg slechte luchtkwaliteit en te hoge geluidbelasting op gevoelige
bestemmingen zoals woningen. Pas bij sterke vergroting van een kaart in een bijlage bij het

18 Wm art 7.7 lid 1.onder b. “een beschrijving van de voorgenomen activiteit, alsmede van de alternatieven 
daarvoor, die redelijkerwijs in beschouwing dienen te worden genomen, ...”  
idem Wm 7.23 lid 1 onder d) en Wm artikel 7.14 20 1 “In of bij het plan wordt in ieder geval vermeld: b. hetgeen 
is overwogen omtrent de in het milieueffectrapport beschreven alternatieven;” 
Zie ook Omgevingsbesluit Artikel 9.3 (aangezien wordt gewerkt in de geest van de Ow). 
Het milieueffectrapport bevat in ieder geval de volgende informatie: 
een beschrijving van de inhoud van het plan of programma en de redelijke alternatieven, de belangrijkste 
doelstellingen van het plan of programma en het verband met andere relevante plannen en programma’s, 
de relevante aspecten van de bestaande staat en kwaliteit van het milieu en de mogelijke ontwikkeling daarvan 
als het plan of programma niet wordt uitgevoerd, 
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MER19 (zie bijlage) blijkt dat bijvoorbeeld in de buurt TU Noord (de noordelijke Wippolder) 
straten circa 1.000-3.000 motorvoertuigen per dag extra te verwerken krijgen op de toch al 
overbelaste route A13-centrum door TU Noord.  

3. Op deze drukke route naar het centrum zijn nog altijd veel woningen belast met
verkeersgeluid van meer dan 60 decibel. Ook de luchtkwaliteit is in dit deel van Delft
aanmerkelijk slechter dan op de meeste andere plekken. Maatregelen om deze gevolgen het
hoofd te bieden zijn niet voldoende uitgewerkt in het plan voor Schieoevers Noord.

4. Het MER stelt over de noodzaak van verbetermaatregelen het volgende.

Gezien de referentiesituatie en de gewenste verdichting zijn zeer significante maatregelen 
noodzakelijk om een hoog programma toe te voegen.  

Uit de figuren is op te maken dat het wegverkeerslawaai zeer bepalend is voor de 
geluidssituatie in Schieoevers Noord. Vrijwel overal is de belasting hoger dan 53 dB (gele kleur 
en hoger in figuur 7.7), in het zuidelijk deel is als gevolg van de Kruithuisweg, de Schieweg en 
de Rotterdamseweg de geluidbelasting hoger dan 58 dB (lichtoranje kleur en hoger). Hier 
wordt mogelijk de maximale ontheffingswaarde voor de Kruithuisweg overschreden. 

5. Het plan bevat geen heldere criteria voor maatregelen om nadelige verkeerseffecten te
beperken. Bijvoorbeeld ten aanzien van congestie, doorstroming, rijtijden en
verkeersveiligheid ontbreken maatgevende bepalingen. De (noodzaak tot) realisatie van de
maatregelen wordt hiermee overgelaten aan het inzicht van bevoegd gezag. Een in het plan
toegezegd mobiliteitsplan voor het gebied ontbreekt.

6. Het MER bevat zoals hiervoor aangegeven geen alternatief gericht op ‘gezond bouwen’, dat wil
zeggen zodanige planvorming dat een goede gezondheid gewaarborgd wordt. Een dergelijk
alternatief zou aanvaardbare randvoorwaarden kunnen opleveren voor verkeer en
verkeerseffecten.

Spelregelkader schiet tekort als toetsingskader 

1. Het Spelregelkader MER biedt onvoldoende zekerheid en duidelijkheid als toetsingskader voor
ruimtelijke ontwikkeling.

2. Bij de ontwikkeling van ruimtelijke plannen die in de aanleg van bestemmingen kunnen
voorzien zoals bestemmingsplannen, omgevingsvergunningen strijdig gebruik en
omgevingsplannen dient te worden getoetst aan een planologisch toetsingskader. Zoals
hiervoor is aangegeven maakt dit toetsingskader deel uit van het Ontwikkelplan Schieoevers
Noord, van het hierop gebaseerde Spelregelkader met de daarbij behorende
Leefomgevingsfoto en van gemeentelijk en ander beleid.

3. In de aanbiedingsnota van het college aan de gemeenteraad staat onderstaande.

19 Verkeersonderzoek Schieoevers Noord te Delft 25 oktober 2018. Deze bijlage is niet bij de raadsstukken 
gevoegd. Zie ook https://media.delft.nl/pdf/Schieoevers/verkeersonderzoek-schieoevers-noord.pdf  
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De transformatie van Schieoevers Noord is een lang proces dat aan monitoring onderhevig is. 
Een belangrijk onderdeel bij de monitoring is het spelregelkader en de daarbij behorende 
leefomgevingsfoto. De leefomgevingsfoto is een webapplicatie waar de verschillende 
milieuaspecten in beeld worden gebracht voor Schieoevers Noord.  
 
Het MER wordt periodiek gemonitord en indien nodig, worden het spelregelkader en de 
leefomgevingsfoto aangepast. Reden hiervoor kunnen ontwikkelingen zijn, zoals een 
ontwikkeling in het gebied van de Tiny Houses. Om eventuele ontwikkelingen in het MER-
gebied te realiseren dient er een ruimtelijk besluit te worden genomen (bijv. een 
bestemmingsplan). Deze bevoegdheid blijft van de gemeenteraad. 
 
Hierin verandert onderhavig voorstel niets. Vervolgens worden de ruimtelijke implicaties van 
dit besluit verwerkt in het spelregelkader en de leefomgevingsfoto (LOF). Een voorbeeld 
hiervan is bijvoorbeeld; welke gevolgen heeft het plan Tiny Houses voor het aspect geluid, 
luchtkwaliteit, mobiliteit? Het doorvoeren van dergelijke wijzigingen zijn nodig om het 
spelregelkader en de leefomgevingsfoto actueel te houden aan de hand van de feitelijke en de 
vergunde situatie. Doel van dit voorstel is te voorkomen dat technische aanpassingen door 
gemeenteraad geaccordeerd moeten worden. De LOF is een dynamisch informatief document 
dat, net als het spelregelkader, gebaat is bij actualiteit.  
 
Daarom wordt voorgesteld om het college van B&W te machtigen om het spelregelkader en de 
leefomgevingsfoto in dergelijke gevallen te actualiseren. Als het plan (bijv. bestemmingsplan) 
feitelijk is vastgesteld door de raad, worden de gevolgen van het plan verwerkt in het 
spelregelkader en het LOF. Hierbij is dan sprake van de technische en uitvoerende handelingen 
zonder dat er een beleidsmatige keuze wordt gemaakt. Door middel van de tweejaarlijkse 
monitoringsrapportages waarin de voortgang van de transformatie wordt beschouwd, zal het 
college de raad op de hoogte brengen van de gemaakte aanpassingen in de leefomgevingsfoto 
en het spelregelkader. 

 
4. Het is onduidelijk hoe het gehele instrumentarium (Ontwikkelplan, MER, Monitoring, 

Spelregels, Leefomgevingsfoto, tussentijdse wijzigingen met of zonder beleidsmatige keuzes) 
moet worden bezien al dan niet in relatie tot (ander) gemeentelijk beleid, beleidsregels en 
verordeningen. 

 
5. Het Spelregelkader betreft geen juridisch-planologisch kader, zoals de planregels van een 

bestemmingsplan, zo valt te lezen. De mogelijkheid van toetsing aan heldere, goed 
vastgelegde kaders ontbreekt hiermee. De aanvaardbaarheid van de gehele planontwikkeling 
kan zodoende onvoldoende beoordeeld worden. Het besluit is daarmee onzorgvuldig tot stand 
gekomen. 

 
 
Voorbeeld ontbreken van voorschriften ten aanzien van maximale bouwhoogten 
 

1. Aan het voorbeeld van bouwhoogten willen wij de onduidelijkheid en het gebrek aan 
rechtszekerheid bij verdere planvorming navolgend illustreren. Zo staat in het MER (7.2.3) dat 
tot 90 meter hoog gebouwd ‘zou moeten kunnen worden’. Verder staat in de Spelregels dat 
bouwplannen getoetst dienen te worden aan ‘de gemeentelijke hoogbouwvisie’ en dat de 
toegestane bouwhoogte per bouwplan nader dient te worden uitgewerkt.  
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2. Op welk document of welke visie precies gedoeld wordt met ‘de gemeentelijke
hoogbouwvisie’ wordt niet aangegeven. Onduidelijk is of een ‘gelegenheidsvisie’ voor een
volgend bestemmingsplan ook tot ‘de gemeentelijke hoogbouwvisie’ gerekend kan worden.

3. De gemeentelijke Nota Bouwhoogten20 van oktober 2005 stelt bij het gebied Schieoevers
‘Zichtlijnen openhouden. Langs de waterwegen in vorm en hoogte op elkaar afgestemde
bebouwing’. De Nota Bouwhoogten is echter in 2012 in het kader van de Herijking Kaders ter
discussie gesteld waarbij het college heeft laten weten dat de maximale bouwhoogte van 75
meter in Delft niet bindend is. Het Ontwikkelplan doet geen uitspraken over maximale
bouwhoogten. Er staat in het Ontwikkelplan onder andere het volgende.

Bouwhoogte 
Schieoevers Noord zal de komende decennia behoorlijk verdichten en intensiveren. Daarbij 
past hoogbouw. Hoge bebouwing is van ver al zichtbaar, dit vraagt om zorgvuldigheid, waarbij 
rekening gehouden moet worden met de opbouw van Delft. Hierover is eerder 
de Beleidsnota Bouwhoogten Delft opgesteld die denkrichtingen heeft gedefinieerd die als 
vertrekpunt dienen. 

Schieoevers Noord valt binnen het beeld van de ‘industriestad’, maar bij hoogbouw in het 
gebied dient ook rekenschap genomen te worden van de invloed van de verschillende type 
beelden op elkaar. De volgende zaken zijn hierbij belangrijk: 
- Eén van de denkrichtingen in de beleidsnota is dat in de ‘kennisstad’ bij de TU Campus de
hoogbouw en hoogteaccenten niet rond de infrastructuur maar juist rond het Mekelpark
geconcentreerd worden. Hiermee wordt een ‘skyline’ gevormd die de TU als campus van
afstand herkenbaar maakt.

[…] Gedacht wordt aan hoogtes tot 90 m. 

[…zodat richting het noordelijk gelegen Leeuw & Stein bij vernieuwing, uitbreiding of 
transformatie van een maximum van 30 m uitgegaan wordt. 

[…] Dit uitgangpunt wordt voortgezet, als maximale bouwhoogte kan gedacht worden aan 25 
m. 

4. Ter illustratie verwijzen wij naar bladzijde 88 van het (definitief?) Ontwikkelplan dat niet ter 
inzage is gelegd en dus geen deel uitmaakt van het Spelregelkader MER (bijlage).

5. In het niet gepubliceerde “Brondocument Schieoevers participatietraject van COP naar DOP _ 
DEFINITIEF” (bijlage) staat over bouwhoogten het volgende. 

Speciaal voor het definitief ontwikkelplan (DOP) wordt een visie ontwikkeld over bouwhoogten 
in het gebied. We houden daarbij rekening met de opbouw van Delft en de eerder opgestelde 
Beleidsnota Bouwhoogten Delft. Eén van de denkrichtingen uit die beleidsnota is dat 
hoogbouw in de TU Campus rond het Mekelpark een ‘skyline’ vormt die de TU als campus van 
afstand herkenbaar maakt. We willen dat rond de Kruithuisweg en de dreven hoogbouw de 
kruispunten en infrastructuur leesbaar maakt. ‘De nieuwe stad’ wordt richting het historische 
centrum minder hoog. Ook wordt rekening gehouden met zichtlijnen, zodat bijvoorbeeld over 
de Schie heen de kerktorens te zien zijn en dat vanaf de Kruithuisbrug het historische Kruithuis 
zichtbaar blijft. Het is niet zo dat alleen rond het station Delft Campus (voorheen Delft Zuid) 

20 https://www.delft.nl/sites/default/files/2018-02/Beleidsnota%20Bouwhoogten%20Delft.pdf 
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en/of Leeuw & Stein hoogbouw komt. Alle besluiten over hoogbouw in de Schieoevers zullen 
met veel aandacht gemaakt worden. 

 
6. In de Publiekssamenvatting uitkomsten Schieoevers participatietraject Van COP naar 

DOP_DEFINITIEF21 staat het net weer anders geformuleerd. 
 

3.2 Hoogbouw in Schieoevers Noord 
 
Waar komt de hoogbouw en hoe hoog mogen gebouwen worden? 
In het toekomstige Schieoevers zullen hoge gebouwen komen om in te wonen, werken en voor 
ontspanning. Hoe hoog mogen deze gebouwen eigenlijk worden? En waar komen deze 
gebouwen? Delftenaren zouden het zonde vinden als overal hoogbouw komt. Hoogbouw zou 
alleen op bepaalde plekken moeten komen. 
 
‘Skyline’ van Delft als uitgangspunt  
De gemeente is het eens met de opmerkingen vanuit de stad over de hoogbouw. In het 
definitieve ontwikkelplan zal dat extra aandacht krijgen. Zo wordt er een visie ontwikkeld over 
bouwhoogten voor Schieoevers Noord. Daarbij wordt rekening gehouden met de opbouw van 
Delft als stad en de zichtlijnen voor de ‘skyline’ van Delft. De in 2005 opgestelde “Beleidsnota 
Bouwhoogte Delft” is daarbij het vertrekpunt.  
 
Kerktorens blijven zichtbaar  
De ‘nieuwe stad’ op Schieoevers Noord zal rond Station Delft Campus en de Kruithuisweg 
hoogbouw krijgen en richting het historische centrum steeds minder hoog worden. Zo blijven 
de kerktorens altijd als hoge torens zichtbaar. Ook wordt rekening gehouden met de zichtlijnen 
over de Schie. Vanaf de Kruithuisbrug blijven de kerktorens in de binnenstad en het historische 
Kruithuis zichtbaar. Alle besluiten over hoogbouw in de Schieoevers zullen met veel aandacht 
genomen worden. 

 
7. Het Spelregelkader MER bevat de volgende tekst over bouwhoogten. 

 
Bouwplannen dienen getoetst te worden aan de gemeentelijke hoogbouwvisie. De toegestane 
bouwhoogte dient per bouwplan nader te worden uitgewerkt, onderdeel hiervan is een 
hoogbouweffectrapportage. Nadat nieuw hoogbouwbeleid is vastgesteld, dient iedere 
ontwikkeling te voldoen aan dit nieuwe hoogbouwbeleid. 

 
8. In het MER zelf staat het volgende over bouwhoogten. 

 
Conform het vigerende bestemmingsplan bedragen de maximale bouwhoogtes in de 
deelgebieden als volgt: 

• Deelgebied Vulcanusweg: maximaal 11 meter 
• Deelgebied Schieweg: maximaal 20 – 40 meter 
• Deelgebied Leeuwenstein: maximaal 6-15 meter 
• Deelgebied Rotterdamseweg: maximaal 12 meter 
• Deelgebied Tanthofdreef: maximaal 5 – 17 meter 

 
Ruimtelijke kwaliteit 
De beoogde FSI zal waarschijnlijk niet behaald kunnen worden binnen de huidige toegestane 

                                                             
21 https://ris.delft.nl/internet/overige-stukken_41186/category/publicatiestuk/ingekomen-stukken_63/1927572-
publiekssamenvatting-uitkomsten-schieoevers-participatietraject-van-cop-naar-dop_128386/1927572-
publiekssamenvatting-uitkomsten-schieoevers-participatietraject-van-cop-naar-doppdf_3575164.pdf  
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bouwhoogten. Om de ruimtelijke kwaliteit te borgen zal voor nieuwe ontwikkelingen een 
maximale bouwhoogte moeten worden vastgesteld. De maximale bouwhoogte kan naar de 
randen van het plangebied worden afgebouwd, zodat een geleidelijke overloop ontstaat naar 
de bouwhoogten in omliggende gebieden. Met een hoogbouw effect rapport zal nader worden 
bepaald welke maximale bouwhoogte acceptabel is. Hierbij dienen ook aspecten als wind- en 
schaduwhinder betrokken te worden. Nabij Schieoevers Noord is het EWI-gebouw gelegen aan 
de Mekelweg, met een hoogte van 90 meter. Het is aannemelijk dat een dergelijke maximale 
bouwhoogte in Schieoevers Noord (in beperkte mate) acceptabel is. De Nieuwe Kerk is met 
108,75 meter het hoogste gebouw van Delft. 

 
9. In de (dynamische) Leefomgevingsfoto Schieoevers Noord te Delft22 – welke overigens niet ter 

inzage is gelegd -  staat het volgende over bouwhoogten. 
 

Voorafgaand aan ieder bouwplan dient een BLVC-plan te worden opgesteld, waarin 
maatregelen, verantwoordelijkheden en afspraken rondom Bereikbaarheid (o.a. over 
bouwverkeer), Leefbaarheid (o.a. over stofhinder, geluid, trillingen, lichthinder en visuele 
hinder), Veiligheid en Communicatie tijdens de hele bouw worden vastgelegd. 
Bouwplannen dienen getoetst te worden aan de gemeentelijke hoogbouwvisie. De toegestane 
bouwhoogte dient per bouwplan nader te worden uitgewerkt, onderdeel hiervan is een 
hoogbouweffectrapportage. Nadat nieuw hoogbouwbeleid is vastgesteld, dient iedere 
ontwikkeling te voldoen aan dit nieuwe hoogbouwbeleid. Bij bebouwing hoger dan 30 m wordt 
aangetoond dat sprake is van acceptabele wind- en schaduwhinder. 

 
10. In de Nota beantwoording zienswijzen MER23 staat het volgende. 

 
Samenvatting 
Verzocht wordt om een verdergaande begrenzing te hanteren in de kaderstelling van COP. 
Door bijvoorbeeld een maximale bouwhoogte op te nemen. Het COP doet geen uitspraken 
over maximale bouwhoogten. 
 
Beantwoording 
Zoals al eerder vermeld, heeft het COP een eigen participatieproces en een aparte 
besluitvorming. Het COP maakt geen onderdeel uit van deze procedure. Het COP zal aan de 
raad worden aangeboden als uiteindelijk DOP. Hierin zal ook een uitwerking over hoogbouw 
ook in relatie tot de geldende hoogbouwvisie uitgewerkt worden. 

 
11. Uit de veelheid aan teksten over bouwhoogten is de tekst in het Ontwikkelplan nog het meest 

uitgewerkt, maar slechts ideevormend geformuleerd. Het Ontwikkelplan maakt geen deel uit 
van de kaders, daarvoor dienen het Spelregelkader en de dynamische Leefomgevingsfoto die 
beide regelmatig bijgesteld kunnen worden. Onduidelijk is welke kaders nu precies gelden of 
niet, welke ter inzage gelegd zijn en welke inspraak hierbij wel of niet van toepassing is. 

 
12. Alles overziend is duidelijk dat voor een wezenlijk en ingrijpend aspect als bouwhoogte elke 

concreetheid ontbreekt, spelregels niet uitgewerkt zijn, dan wel onderhevig zijn aan allerlei 
wijzigingen door het college zonder mogelijkheid van wettelijke inspraak. Het besluit en met 
name het MER zijn daarmee onvoldoende concreet onderbouwd en onzorgvuldig tot stand 
gekomen.  

 

                                                             
22 https://leefomgevingsfoto.anteagroup.nl/delft-schieoevers/ 
23 https://www.ruimtelijkeplannen.nl/documents/NL.IMRO.0503.BP0066-2001/b_NL.IMRO.0503.BP0066-
2001_tb14.pdf  



Belangenvereniging     TU Noord 

26 

Het ontbreken van voorschriften (in het bestemmingsplan Tiny Houses) ten aanzien van onder meer 
groen, parken, natuur, water die op grond van het MER Schieoevers Noord en de daarop gebaseerde 
spelregels (Bijlage 17 bij het bestemmingsplan) wel noodzakelijk zijn, zodat het plan op deze 
onderdelen in strijd is met de goede ruimtelijke ordening 

1. Eisen ten aanzien van groen, parken, natuur en water lopen uiteen in de diverse documenten, 
zodat sprake is van onvoldoende concreet toetsbare kaders. In het MER staan diverse 
passages, deels ambities, extra ambities, deels eisen of randvoorwaarden en maatregelen over 
groen en water zonder dat duidelijk is wanneer, in welke situaties, welke uitgangspunten of 
eisen gelden. Ook in de Spelregels en in het Ontwikkelplan staan ambities, eisen of 
randvoorwaarden waarvan in veel gevallen niet duidelijk is of en hoe deze vertaald worden 
naar concrete eisen bij het bestemmingsplan of omgevingsvergunningen. In de planregels van 
het bestemmingsplan zijn ten aanzien van dit aspect geen voorschriften opgenomen. Zie voor 
het voorbeeld van groen en water de bijlage.

2. Ten aanzien van afvalwater wordt het volgende opgemerkt in het MER (blz. 159). 

Gezien het experimentele karakter van het project, kan worden afgeweken van het 
uitgangspunt dat huishoudelijk afvalwater wordt aangesloten op het aanwezige rioolsysteem. 
De voorwaarde is wel dat zowel het Hoogheemraadschap van Delfland en de gemeente Delft 
dienen in te stemmen met het ingediende voorstel. 

3. In de Toelichting op het bestemmingsplan (4.4.4) staat het volgende.

Het uitgangspunt is dat het huishoudelijk afvalwater wordt aangesloten op het aanwezige 
rioolsysteem. Hiervan kan worden afgeweken indien er een ander voorstel ligt waarmee de 
gemeente en het Hoogheemraadschap van Delfland kunnen instemmen. 

4. In het MER Spelregelkader staat over Waterhuishouding het volgende.

Aanleggen gescheiden rioolstelsel bij nieuwe ontwikkelingen, om vuil water op straat en 
gezondheidsrisico’s te voorkomen. 

5. Het Hoogheemraadschap Delfland merkt het volgende op over huishoudelijk afvalwater,

In de ruimtelijke onderbouwing wordt niet vermeld op welke manier het huishoudelijk 
afvalwater wordt afgevoerd. Gezien de ligging in de bebouwde kom, het verwachte aantal 
woningen en de afstand tot het bestaande vuilwaterriool, is lokale zuivering en lozing op het 
oppervlaktewater niet toegestaan. Het huishoudelijke afvalwater dient daarom op het 
aanwezige vuilwaterriool te worden aangesloten. Geadviseerd wordt om dit in de ruimtelijke 
onderbouwing te verwerken. 

6. In de planregels staat niets over huishoudelijk afvalwater en ook uit de verbeelding blijkt niet
dat riolering aanwezig is.

7. De planregels voorzien in de mogelijkheid van 500 m2 horeca zonder echter te voorzien in de
verplichting tot aansluiting op het rioolstelsel.

8. In de Spelregels staat over natuur het volgende.
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Nieuwe ontwikkelingen zijn mogelijk, mits:  
• Een nader onderzoek is uitgevoerd naar de aanwezigheid van beschermde soorten, de 

effecten op deze soorten en de eventuele overtreding van verbodsbepalingen; 
• Het onderzoek dient tevens inzicht te bieden in de mogelijkheden van natuurinclusief 

bouwen en het vergroten van de biodiversiteit (inspanningsverplichting). 
• Bij nieuwe ontwikkelingen waar mogelijk de laaggelegen daken groen uitvoeren en gevels 

voorzien van groen, ter bevordering van de biodiversiteit en vergroening van het gebied; 
• Bij nieuwe ontwikkelingen dienen zo veel mogelijk pocketparken en kleinschalige 

groenblauwe structuren te worden gerealiseerd, overeenkomstig met het opgestelde groene 
raamwerk; 

• Van bovenstaande spelregel kan worden afgeweken door toepassing van een 
compensatiemaatregel waarmee de groenvoorzieningen worden verbeterd (zie maatregelen 
groen uit Compensatielijst). 

Bij nieuwe ontwikkelingen in de stedelijke ecologische structuur Delft gelden de volgende 
voorwaarden: 
• De ontwikkelingen mogen niet leiden tot verzwakking van de ecologische structuur Delft, 

waar mogelijk wordt deze versterkt; 
• Advies wordt aangevraagd bij de stadsecoloog van de gemeente Delft. 

 
9. Bij de beantwoording zienswijzen wordt aangegeven dat regels zullen worden opgesteld, 

nader uitgewerkt dan wel dat invulling van groenambities wordt overgelaten aan bewoners. 
De bewoners zullen bij het indienen van een aanvraag “inzichtelijk moeten maken” hoe 
invulling wordt gegeven aan natuurinclusief bouwen. Het MER bevat het spelregelkader 
waarin Spelregels en randvoorwaarden zijn genoemd waar de toekomstige ontwikkelingen aan 
moeten voldoen. Tegelijk wordt opgemerkt dat de gemeente Delft op het gebied van 
natuurinclusief bouwen nog bezig is met het uitwerken van een toetsingskader (Nota 
beantwoording zienswijzen Tiny Houses, blz. 7).  
 

10. Het voorgeschreven onderzoek naar of advies over natuurinclusief bouwen voor Tiny Houses 
ontbreekt in de planregels. De verbeelding en de planregels bevatten ook verder ten onrechte 
geen bepaling over natuur of groen. Onderzoeksgegevens of informatie over natuurinclusief 
bouwen ontbreken. 
 

11. In de Toelichting op het bestemmingsplan staat dat bewoners “ inzicht wordt geboden in 
mogelijkheden” voor het realiseren van groen c.q. natuurinclusief bouwen. Noch in de 
planregels, noch in de Toelichting van het bestemmingsplan wordt opgemerkt dat deze 
Spelregels onderdeel uitmaken van vergunningvoorschriften of vereisten voor de aanvraag 
omgevingsvergunning. De tiny houses worden niet als ontwikkeling op zich meegenomen in 
het toetsingskader. Het spelregelkader biedt wel de mogelijkheid van 
compensatiemaatregelen als groen niet wordt gerealiseerd, maar ook daar is in dit geval geen 
sprake van. Waarom tijdelijkheid een uitzonderingsgrond zou opleveren wordt niet toegelicht. 
Juist tijdelijke natuur kan van betekenis zijn in stedelijk gebied24. 
 

12. Uit deze voorbeelden blijkt dat er veel ambities zijn, maar dat deze in de praktijk niet vertaald 
worden naar eisen en planregels. Indien deze voorbeelden illustratief zijn voor volgende 
bestemmingsplannen en bouwplannen ontbreekt zekerheid over kaderstelling en eisen die 
vertaald dienen te worden in planvoorschriften. 
 

                                                             
24 http://www.tijdelijkenatuur.nl/Uploaded_files/Zelf/gedragscode-tijdelijke-natuur-def.33c027.pdf 
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13. Het Ontwikkelplan bevat een kaart met het groene raamwerk ‘indicatief groen’. De omzetting
hiervan in Spelregels heeft niet plaats gevonden en evenmin in planvoorschriften in het 
bestemmingsplan Tiny Houses, ondanks het feit dat dit een noodzakelijke voorwaarde is voor 
een ruimtelijk aanvaardbare ontwikkeling van het gebied. Het Ontwikkelplan bevat regels voor 
groen. Er staat bijvoorbeeld (zie verder bijlage) het volgende.

In alle deelgebieden komt een groene omgeving terug. Deze bestaat uit pocketparks, 
bomenrijen (langs het spoor, de hartlijn, de Rotterdamse weg, dwars op de Schie langs de 
zichtlijnen […]. 

14. De planregels en de verbeelding van het bestemmingsplan bevatten geen van beide een
invulling van deze uitgangspunten.

15. Ook de eisen ten aanzien van groene daken zijn in het bestemmingsplan niet omgezet in
planregels. Wel staat in de Toelichting op het bestemmingsplan het volgende.

Bovendien zullen waar mogelijk de laaggelegen daken groen worden uitgevoerd ter 
bevordering van de biodiversiteit. 

13. Voor de vraag of en wanneer en ter beoordeling van wie groene daken wel of niet mogelijk zijn
ontbreken criteria. Spelregels die niet duidelijk omgezet kunnen worden in voorschriften zijn
daarmee zinledig.

16. In de Spelregels staat onder andere de eis voor publiek toegankelijke ruimtes, zoals
moestuinen, pocketparken, speeltuinen. Het bestemmingsplan bevat ten onrechte geen eisen
hierover.

17. In het MER staat als uitgangspunt het volgende.

Waarborgen dat voldoende speelplekken, sportvoorzieningen en groene parken worden 
aangelegd, ter bevordering van bewegen, ontmoetingen en een groene leefomgeving; 

18. In het bestemmingsplan ontbreken voorschriften welke zien op de aanwezigheid van
speelplekken, sportvoorzieningen en een groene leefomgeving.

19. In strijd met de Spelregels is geen mobiliteitsconcept opgesteld, terwijl dit voor de beheersing
van de mobiliteitsgevolgen van het plan wel nodig is.

20. Nu structureel randvoorwaarden uit het plan niet blijken te zijn omgezet in de planregels, is
het besluit onzorgvuldig tot stand gekomen.

Monitoring onvoldoende geborgd, met name ook in het bestemmingplan Tiny Houses 

1. Een belangrijke rol is in het MER weggelegd voor monitoring. Uit de systematiek bij m.e.r.
blijkt overigens dat allereerst maatregelen moeten worden getroffen om aanzienlijke nadelige
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milieueffecten te vermijden, te voorkomen, te beperken en, als dat mogelijk is, te 
compenseren (in deze volgorde) 25.  
 

2. Het toepassen van bijzondere wetgeving om aanzienlijke nadelige gevolgen voor het milieu 
wel mogelijk te maken, mits gecompenseerd wordt, is dus in strijd met de voorkeursaanpak: 
vermijden en voorkomen, dan beperken en als dat niet mogelijk is compenseren. Op het 
voorbeeld geluidbelasting betekent dit geluidgevoelige functies zo situeren dat geen 
gezondheidsrisico’s optreden (GES-scores onvoldoende tot zeer slecht). Als dat niet mogelijk 
is, bronmaatregelen treffen zoals stille wegdekken en lagere rijsnelheid. Als dat niet 
(voldoende) mogelijk is afschermende maatregelen en als dat onvoldoende is bijzondere 
regelgeving inzetten en compenseren (dove gevels waarbij de ramen niet open kunnen 
bijvoorbeeld).  

 
3. De praktijk is helaas, zoals andere voorbeelden in de gemeente Delft duidelijk maken, dat 

bijzondere wetgeving26 ingezet wordt om kosten te besparen voor geluidwerende 
voorzieningen. 

 
4. Het MER stelt het volgende over monitoring. 

 
Na vaststelling van het plan is het bevoegd gezag verplicht de daadwerkelijke milieugevolgen 
van de uitvoering van het voornemen te onderzoeken. 

 
5. Daarvoor is noodzakelijk in beeld te brengen wat de huidige situatie is en wat de verwachte 

effecten zijn. Op de Leefomgevingsfoto Schieoevers Noord te Delft is voor sommige aspecten 
wel een goede nulsituatie zichtbaar, voor andere, zoals gezondheid, is dat onvoldoende 
zichtbaar.  
 

6. Hoeveel of welk aandeel bewoners in welke GES-score klassen ‘onvoldoende – zeer slecht’ valt 
en wat  de prognose voor het jaar 2030 is, is niet duidelijk. Met andere woorden: wanneer 
moet bijgestuurd worden met extra maatregelen of niet? Niet duidelijk is of de 
referentiesituatie zoals getoond op de Leefomgevingsfoto deel uitmaakt van het MER zoals ter 
inzage gelegd. 

 
7. Een helder, vastgesteld monitoringplan ontbreekt en is slechts toegezegd voor een later 

stadium. Het monitoringplan behoort echter integraal deel uit te maken van het MER dan wel 
het bestemmingsplan, nu tot uitvoering van het project wordt overgegaan. Het besluit is 
daarmee onzorgvuldig voorbereid. 
 

 

                                                             
25 De huidige regeling in de Wm (§ 7.12.) bevat de verplichting tot evaluatie.  
Het Omgevingsbesluit art. 11.16 (consultatieversie oktober 2018) vermeldt: 
1. Het milieueffectrapport bevat in ieder geval de volgende informatie: […] 
g. een beschrijving van de kenmerken van het project en de voorgenomen maatregelen om alle beschreven 
aanzienlijke nadelige milieueffecten te vermijden, te voorkomen, te beperken en, als dat mogelijk is, te 
compenseren en, voor zover van toepassing, van voorgestelde monitoringsmaatregelen en procedures voor 
monitoring. 
26 De Interimwet stad-en-milieubenadering zoals toegepast bij de Schoemakerplantage, bij Schieoevers Noord 
ook het Uitvoeringsbesluit Crisis- en herstelwet. 
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Het bestemmingsplan Tiny Houses is in strijd met de goede ruimtelijke ordening 
 
Het risico op trillingen is onvoldoende onderkend 
 

1. In een situatie waarbij sprake is van tijdelijke bewoning in woningen die gevoelig zijn voor 
trillingen zoals tiny houses is het zo goed mogelijk voorkomen van trillingen ten gevolge van 
het spoor van belang. In het onderzoek wordt opgemerkt dat het gaat om tijdelijke 
experimentele woningen die onderdeel zijn van de placemaking voor de gebiedsontwikkeling 
en dat het incidenteel kunnen waarnemen van de trillingen voor het tijdelijke en 
experimentele woonmilieu dat hier is voorzien en het karakter van het gebied aanvaardbaar is. 
 

2. Noch de Spelregels van het MER noch de wettelijke regeling bieden steun voor de opvatting 
dat voor een experimenteel woonmilieu kan worden volstaan met een lagere kwaliteit van de 
woon- en leefomgeving. Het aanmerken van afwijkende woonvormen tot experiment 
ontneemt daarmee bewoners een vastgesteld basisbeschermingsniveau. 
 

3. ProRail merkt ten aanzien van trillingen het volgende over het MER op in zijn zienswijze. 
 

In paragraaf 5.2 staan zogenaamde “harde kaders” geformuleerd, teneinde een duurzame 
leefomgeving te realiseren. Het valt in die paragraaf op dat diverse duurzaamheidsaspecten 
zoals CO2-reductie als “hard kader” zijn geformuleerd, maar het mitigeren van 
omgevingseffecten (zoals trillingen) op het plangebied niet. Dergelijke aspecten zouden ook als 
“hard kader” geformuleerd moeten worden, als het daadwerkelijk de ambitie is om een 
duurzame leefomgeving te scheppen. 
 

4. Over het bestemmingsplan merkt ProRail het volgende op. 
  

Er staat in het onderzoek dat de metingen alleen betrekking hebben op het maaiveld. Hoe de 
opslingering binnen de tiny houses zal zijn kan pas berekend worden op basis van concrete 
ontwerpen. Als het bestemmingsplan wordt vastgesteld voordat alle woningontwerpen bekend 
zijn, kan er (net als voor geluid gedaan is) een voorwaardelijke verplichting in de planregels 
worden opgenomen. Die regeling moet ertoe strekken dat de initiatiefnemer voor de bouw van 
een tiny house pas een omgevingsvergunning kan verkrijgen als hij in zijn aanvraag kan 
aantonen dat hij voldoende maatregelen treft om opslingering van trillingen in zijn woning te 
voorkomen. Er dient een voorwaardelijke verplichting in de planregels opgenomen te worden 
t.a.v. het voorkomen van trillinghinder, zie de opmerking hierboven (2c, iv). Op die manier 
wordt in het bestemmingsplan geborgd dat sprake zal zijn van een aanvaardbaar woon- en 
leefklimaat.  

 
5. Om een beoogd trillingsniveau te bereiken “streefwaarde nacht” zou een afstand tot het spoor 

van 60 meter moeten worden aangehouden. In het geluidonderzoek van Movares worden 
geluidsspectra van een passerende intercity geplot, terwijl tevens wordt aangegeven dat juist 
goederentreinen overlast zullen geven; deze zijn niet onderzocht. De spectra van de (zware) 
goederentreinen zullen laagfrequenter zijn, waardoor de trillingen in de buurt komen van de 
resonantiefrequentie van de tiny houses. 

 
6. Er is niet berekend wat de resonantiefrequentie van de tiny houses zal zijn ten gevolge van 

spoorwegtrillingen en evenmin is onderzocht wat de mate van opslingering binnen de tiny 
houses zal zijn. Zoals Prorail reeds aangeeft valt dit alleen goed door metingen vast te stellen. 
De mogelijkheid bestaat dat wanneer een dergelijke woning in resonantie komt, de 
amplificatie aanzienlijk zal zijn. 
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7. Door de gemeenteraad wordt verwezen naar het Rekenmodel voor de bepaling van 

trillingssterkte van het ministerie van VROM, mei 1995 (12462/164). Dit document geeft 
indicatieve richtlijnen voor het bepalen van de overdracht van trillingen van maaiveld naar 
fundering, echter de tiny houses hebben geen fundering waardoor de relevantie ontbreekt. 

 
8. Hoewel het bestemmingsplan de mogelijkheid biedt van een dergelijke voorwaardelijke 

verplichting en de onzekerheid over het effect van opslingering bij bouwwerken tot 6 meter 
hoog aanmerkelijk is, is in de planvoorschriften hiervan afgezien. Zodoende kan onvoldoende 
gewaarborgd worden dat wordt voldaan aan een goede ruimtelijke ordening voor de tiny 
houses. 
 

 
Externe veiligheid is onvoldoende geborgd 
 

1. Voor het plangebied is het vervoer van gevaarlijke stoffen over de N470 relevant vanuit het 
oogpunt van externe veiligheid. Omdat het gebied op meer dan 200 meter van de risicobron 
ligt, heeft het risico vooral betrekking op het vrijkomen van een toxische wolk. Deze kan 
vrijkomen bij een ongeval met een tankwagen en, afhankelijk van de windrichting, richting het 
plangebied drijven. Bij de beantwoording van de zienswijze van de Veiligheidsregio 
Haaglanden (Toelichting bestemmingsplan blz. 55) staat het volgende. 

 
De Veiligheidsregio adviseert om in de objecten een voorziening te plaatsen zodat de ventilatie 
met een eenvoudige handeling kan worden uitgeschakeld om zo de gevolgen bij het vrijkomen 
van giftige stoffen te beperken. Daarnaast adviseert de Veiligheidsregio een vluchtweg te 
realiseren vanuit de Tiny Houses en het personeel/ BHV-organisatie van de functies als horeca 
voor te bereiden op incidenten.  
 
De reactie wordt voor kennisgeving aangenomen. De adviezen van de Veiligheidsregio hebben 
geen betrekking op het bestemmingsplan, maar op maatregelen die bij de bouw kunnen 
worden getroffen (ventilatievoorzieningen en het informeren van bewoners). Deze 
opmerkingen leiden niet tot aanpassing van het bestemmingsplan. 

 
2. Het bestemmingsplan is een bestemmingsplan verbrede reikwijdte waarvoor geldt dat in 

artikel 7c, eerste lid, onder a, van het Besluit uitvoering Chw is bepaald dat in aanvulling op 
artikel 3.1, eerste lid, van de Wro in het bestemmingsplan regels kunnen worden gesteld die 
strekken ten behoeve van het bereiken en in stand houden van een veilige en gezonde fysieke 
leefomgeving en een goede omgevingskwaliteit, zie ook de uitspraak van uw Afdeling  inzake 
het bestemmingsplan "Bedrijventerrein en windturbinepark Groote Haar" 
(ECLI:NL:RVS:2018:1398). In de motivering voor het niet volgen van het advies van de 
Veiligheidsregio is miskend dat het bestemmingsplan deze mogelijkheid wel kent. 

 
 
Parkeren in het bestemmingsplan is niet toereikend geregeld: er is geen mobiliteitsconcept opgesteld 
 

1. Volgens de Spelregels van het MER moet eerst nog een Parkeervisie worden opgesteld voor 
Schieoevers Noord. Bij alle nieuwe ontwikkelingen, zoals Tiny Houses, geldt de volgende eis. 

 
Bij nieuwe ontwikkelingen dient een mobiliteitsconcept te worden opgesteld, waarmee de 
ontwikkeling kan voldoen aan de benodigde beperking van het autobezit en autoverkeer, het 
bevorderen van alternatieve mobiliteitsvormen, het beschikbaar stellen van mobiliteitsservices 
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die voor iedereen bereikbaar en beschikbaar zijn, een beperking van parkeercapaciteit en een 
comfortabel en fijnmazig loop- en fietsnetwerk. 
Parkeren vindt plaats in gebouwde voorzieningen nabij de hoofdontsluitingsweg langs het 
spoor; Bij nieuwe ontwikkelingen dient de initiatiefnemer te zorgen voor voldoende laadpalen 
voor elektrische auto’s. De initiatiefnemer dient te onderbouwen dat het aantal laadpalen 
passend is bij de verwachtte vraag voor de eerste drie jaar. Alle parkeerplekken dienen 
voorbereid te zijn op het plaatsen van laadfaciliteiten. Minimaal 25% is voorzien van 
laadfaciliteiten of kan hier in zeer korte tijd van voorzien worden.  Van bovenstaande twee 
Spelregels kan worden afgeweken, indien in het op te stellen mobiliteitsplan voor de 
ontwikkeling (…) aan wordt getoond dat de parkeerbehoefte op een alternatieve duurzame 
wijze wordt ingevuld. Dit wordt door de gemeente beoordeeld. 

 
2. Bij het plan ontbreken echter een Mobiliteitsconcept of Mobiliteitsplan en voorschriften die 

het autobezit en –verkeer van bewoners beperken. Zie hierover ook de uitspraak van uw 
Afdeling ECLI:NL:RVS:2019:2436 over verkeer en parkeren. Ook een regeling voor het voorzien 
in elektrische laadpalen ontbreekt. Een investering hiervoor is niet voorzien. 
 

3. Opgemerkt wordt in het bestemmingsplan (Toelichting blz. 44) dat gezien het ontbreken van 
concrete informatie over het autogebruik van bewoners het niet doelmatig is om deze 
investering vooraf te realiseren. Onzekerheid over het autogebruik van toekomstige bewoners 
geldt echter voor alle toekomstige bestemmingsplannen en bouwtoestemmingen in het 
plangebied Schieoevers Noord.  
 

4. Volgens het bestemmingsplan (4.11.2) zal parkeren volledig op eigen terrein worden opgelost, 
daarmee wordt voldaan aan de Nota Parkeernormen27 (waar een parkeernorm geldt van 0,7). 
Elders in het bestemmingsplan (5.3.1) staat dat de parkeernorm verlaagd wordt tot maximaal 
0,6 per woning en dat wordt ingezet op smart mobility; 25% van de parkeerplaatsen zal 
geschikt moeten zijn voor elektrisch opladen. Nu echter de verwachtingen over het autobezit 
en over het autogebruik van bewoners niet feitelijk zijn getoetst of door voorwaardelijke 
planvoorschriften zijn geregeld, kan niet uitgegaan worden van een afwijkende norm van 0,6 
in plaats van 0,7. 
 

5. De bestemming Gemengd biedt de mogelijkheid tot parkeren nu ruimte voor parkeren 
onderdeel is van bijbehorende  voorzieningen.  

 
Planregels 
12.4 Afwijkingsbevoegdheid 
Het bevoegd gezag kan bij omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in lid 12.2 en 12.3 
in de volgende gevallen: a. indien het voldoen aan die bepalingen door bijzondere 
omstandigheden op overwegende bezwaren stuit; b. voor zover op andere wijze in de nodige 
parkeer- of stallingruimte wordt voorzien. 
 
12.5 Voorwaarden afwijken 
Afwijken van de regels, als bedoeld in lid 12.4 is slechts mogelijk, indien geen onevenredige 
aantasting plaatsvindt van: a. de parkeersituatie in de openbare ruimte; b. de woon- en 
leefsituatie. 

 
Het bestemmingsplan bevat geen motivering ten aanzien van bijzondere omstandigheden. Om 
deze reden moet uitgegaan worden van een norm van 0,7, derhalve voor 40 woningen 28 
auto’s die op het terrein parkeren waar geen gemarkeerde parkeervoorzieningen zijn. 

                                                             
27 https://www.delft.nl/sites/default/files/2018-05/Nota%20Parkeernormen%202018.pdf  
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6. Nu per omgevingsvergunning strijdig gebruik toestemming is verleend tot het realiseren van 

de bestemming (de tiny houses) en dat is gebeurd vóór vaststelling van het bestemmingsplan, 
is kennelijk niet getoetst aan het vastgestelde bestemmingsplan met MER en kunnen de 
vastgestelde Spelregels niet in acht zijn genomen.  
 

 
Onvoldoende ruimte voor groen in het bestemmingsplan 
 

1. De Spelregels schrijven voor dat groen wordt gerealiseerd, bijvoorbeeld in de vorm van 
pocketparks. In het bestemmingsplan wordt opgemerkt dat de gronden waar geen tiny houses 
komen te staan beschikbaar worden gesteld voor groenelementen en dat een verbod bestaat 
op het aanbrengen van verharding. Verharding in het gebied zal niet meer zijn dan het 
minimale benodigde voor wegen en dergelijke. Onder ‘en dergelijke’ valt ook 
parkeervoorziening waarbij per keer tot 200 m2 mag worden verhard. Te lezen valt dat het 
plan overwegend groen zal worden ingericht. 

 
2. De maximale oppervlakte voor overige voorzieningen (horeca, maatschappelijke 

voorzieningen, dienstverlening en voorzieningen ten behoeve van cultuur en ontspanning) 
bedraagt 2.000 m2 (500 m2 per functie). Bij elkaar opgeteld komt het totale oppervlak neer op 
meer dan fysiek mogelijk is, zo valt te lezen in de Toelichting. 

 
3. Er is niet voorzien in een voorwaardelijke verplichting tot het realiseren van een minimale 

hoeveelheid groen. De mogelijk bestaat derhalve dat woningen samen met overige gebouwde 
voorzieningen meer dan 5.000 m2 beslaan. De planregels maken niet inzichtelijk hoe de 
ambitie (“zal worden ingericht”) van een “overwegend” groene inrichting wordt geborgd. 

 
 

Maatregelen voor gezondheid ontbreken in het bestemmingsplan 
 

1. Uit de gezondheidseffectbeoordeling blijkt dat de huidige situatie in het plangebied 
grotendeels slecht is, desondanks wordt opgemerkt dat sprake is van een aanvaardbare 
leefomgevingskwaliteit bij een plan dat verdere verslechtering tot gevolg heeft.  

 
2. De conclusie in het MER is op dit punt dat wel maatregelen nodig zijn om de 

milieugezondheidskwaliteit te verbeteren. Afgezien van een tijdelijk geluidscherm ontbreken 
echter dergelijke maatregelen, bijvoorbeeld op het gebied van groen en hittestress in het 
bestemmingsplan. Het terrein van het bestemmingsplan is kaal en stenig halfverhard en 
zonder beschutting van bomen. Voorschriften zien niet op een minimum oppervlak of aandeel 
aan groen. Het aanleggen van bos of boomgaard is zelfs uitdrukkelijk verboden (planregels 
5.3.1). 

 
3. Bij de conclusies ten aanzien van de kwaliteit van de leefomgeving wordt in het MER (blz. 97) 

het volgende opgemerkt. 
 

• Geluid: keuzes in het geluidsbeleid voor Schieoevers Noord zijn nodig om in het huidige 
geluidsklimaat de transformatieopgave mogelijk te maken… 

• Milieuzonering: keuzes zijn nodig… 
• Externe veiligheid: randvoorwaarden en nader onderzoek is nodig… 
• Trillingen: voor ontwikkelingen nabij het spoor is trillingsonderzoek nodig; 
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• Gezondheid: ter bescherming van de gezondheid (met name de geluidbelasting) zijn 
keuzes nodig om een goed leefklimaat te creëren, ter bevordering van een gezonde 
leefstijl zijn randvoorwaarden voor de realisatie van groen, ontmoetingsplekken, 
speeltuinen en sportvoorzieningen wenselijk. 

 
4. Duidelijk is dat een toereikend toetsingskader en de vertaling daarvan in voorschriften voor 

het bestemmingsplan tekort schieten. 
 
 

Geen volledig onderzoek bodem 
 

1. Het voor het bestemmingsplan uitgevoerde onderzoek28 bevat een belangrijke tekortkoming. 
Er blijkt uit dat geen onderzoek is verricht naar de aanwezigheid van een reeks Zeer 
Zorgwekkende Stoffen zoals per- en polyfluoralkyl bevattende stoffen29 (PFAS).  

 
2. Uit het bodemonderzoeksrapport blijkt dat de locatie is opgehoogd (tot 1,0 - 1,5 meter) en de 

bodem plaatselijk puinhoudend is. Het opgebrachte materiaal is van onbekende herkomst en 
ten onrechte niet onderzocht op PFAS in overeenstemming met het hiervoor geldende 
handelingskader30. 

 
3. Op grond van het uitgevoerde onderzoek kan niet aangenomen worden dat geen schade 

wordt toegebracht aan de gezondheid van bewoners en andere gebruikers van het gebied, 
temeer daar dit niet is voorzien van afdichting, maar daarentegen het gebruik van 
groentetuinen wordt bepleit. 
 

4. Op grond van de Wet bodembescherming (Wbb) is in artikel 13 bepaald dat de zorgplicht van 
toepassing is op handelingen die in de bodem worden verricht als bedoeld in de artikelen 6 tot 
en met 11 Wbb waaronder het beïnvloeden van de bodemstructuur of de –kwaliteit en het 
uitvoeren van werken. Zoals blijkt uit het bestemmingsplan is voorzien in werken waaronder 
een nieuwe waterberging. Ook voor 1 oktober 2019 had op grond van deze zorgplicht 
onderzoek verricht dienen te worden naar PFAS zoals toegelicht in de brief van de 
Staatssecretaris van Infrastructuur en Waterstaat van 13 december 2018 (kst-30015-56).31 
 

 
Nieuwe geluidgevoelige objecten zijn niet mogelijk 

 
1. In de Spelregels wordt op blz. 14 (paragraaf 5.1 Geluid, onder III, gebiedsgerichte spelregels) 

opgemerkt dat nieuwe geluidgevoelige objecten slechts mogelijk zijn nadat dezonering heeft 
plaatsgevonden van een gezoneerd industrieterrein. Het mogelijk maken van tiny houses door 
middel van dit plan is in strijd met deze spelregel. Op zich is het mogelijk maken van 
woningbouw op een gezoneerd industrieterrein in principe hoe dan ook in strijd met de goede 
ruimtelijke ordening. 

 

                                                             
28 http://publiek.tercera-ro.nl/officieel/0503/NL.IMRO.0503.BP0066-2001/b_NL.IMRO.0503.BP0066-
2001_tb9.pdf  
29 https://www.rivm.nl/pfas  
30 https://www.expertisecentrumpfas.nl/images/Handelingskader/Kamerbrief_tijdelijk_handelingskader-voor-
hergebruik-van-pfas-houdende-grond-en-baggerspecie.pdf  
31 https://zoek.officielebekendmakingen.nl/kst-30015-56.html 
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Besluit hogere waarden Wet geluidhinder gebrekkig 
 

1. Van belang binnen het gemeentelijk geluidbeleid is de bepaling over het vaststellen van 
hogere waarden. De beleidsregels zijn terug te vinden in 'Beleid hogere waarden Wet 
geluidhinder' van april 201332. Voor het verlenen van hogere waarden dient de woning te 
beschikken over een geluidluwe gevel en de volgende voorwaarden: 

• Een gevel met een gecumuleerde geluidbelasting van ten hoogste 60 dB (excl. 
aftrek art. 110g Wgh). 

• Indien de gecumuleerde geluidbelasting op de hoogst belaste zijde 65 dB of minder 
bedraagt, bedraagt de gecumuleerde geluidbelasting op de geluidluwe zijde 
maximaal 55 dB (excl. aftrek art.110g Wgh). 

• Daarnaast dient de woning te beschikken over tenminste één slaapkamer die niet 
aan de hoogst geluidbelaste zijde is gesitueerd.  

Wanneer niet kan worden voldaan aan deze eisen, is gemotiveerde afwijking mogelijk 
 

2. In het Besluit Hogere waarden Wgh staat het volgende. 
 

In het gemeentelijke hogerewaardenbeleid is een algemene uitzonderingsbevoegdheid 
opgenomen. Deze bevoegdheid houdt in dat indien niet (volledig) aan de onheffingscriteria 
wordt voldaan of sprake is van een andere situatie dan waarvan in de nota is uitgegaan, er 
eveneens sprake kan zijn van een aanvaardbaar akoestisch klimaat. In dergelijke gevallen wordt 
op maat een afweging gemaakt. Vanwege het experimentele karakter van dit project, waarbij 
sprake is van een experimentele woonvorm in niet-grondgebonden woningen, maken we voor 
de tiny houses een algemene uitzondering op de beleidsregels. 
 

3. Uit het geluidonderzoek blijkt dat sprake is van geluidbelastingen tot 68 dB ten gevolge van 
het spoor. Noch in het gemeentelijk geluidbeleid, noch in de Wet geluidhinder valt steun te 
vinden voor het uitgangspunt dat experimentele woningen niet behoeven te voldoen aan 
eisen voor een aanvaardbaar akoestisch klimaat. 
 

4. Bij de maximaal berekende waarde van 68 dB is geen rekening gehouden met de aanwezigheid 
van een 9 meter brede watergang waardoor aangenomen moet worden dat de maximale 
waarde meer dan 68 dB is en derhalve uitkomt boven de (hoogste) ontheffingswaarde. Het 
onderzoek bevat overigens geen invoergegevens voor de berekeningen vanwege het spoor. 

 
 
  

                                                             
32 https://www.delft.nl/sites/default/files/2018-
01/Beleid%20hogere%20waarden%20Wet%20geluidhinder%20Delft%202013.pdf  
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Afsluiting 

Wij zijn van mening op grond van het voorgaande dat het MER en de daaraan ten grondslag liggende 
onderzoeken in samenhang met de gevolgde procedure, zodanige gebreken vertonen dat de 
gemeenteraad zich daarop bij de vaststelling van het bestemmingsplan niet op heeft mogen baseren. 

Gelet op het bovenstaande verzoeken ondergetekenden u om: 
1. het beroep gegrond te verklaren,
2. de bestreden besluiten (partieel) te vernietigen, dan wel datgene te doen dat u in goede 

justitie noodzakelijk acht,
3. verweerder te veroordelen in de proceskosten. 

Hoogachtend,

w.g.



Bijlage beeld plangebied uit Gebiedsvisie Schieoevers 

bijlage



Figuur uitsnede plankaart bestemmingsplan Schieoevers Noord 

Zie verder afbeelding in bijlage zienswijze Belangenvereniging TU Noord 



Bijlage uitwerking bouwhoogten in Ontwikkelplan 

bijlage 



Bijlage eisen, ambities ten aanzien van groen en water 

Teksten MER 

Om deze stedelijke hitte-eilanden te verminderen, is het wenselijk om de oppervlakte verharding te 
beperken en meer water en groen aan te leggen. De gemeentelijke doelstellingen dragen hier ook 
aan bij:  

• In 2025 zijn parkeerplaatsen waterdoorlatend, vrijgekomen parkeerplaatsen worden
bestemd voor groenblauw;

• In 2025 is maximaal 40% van het totaaloppervlak van particuliere tuinen versteend;
• In 2030 is 50% van de particuliere woningen voor regenwater afgekoppeld van het riool.

Stedelijke ecologische structuur Delft 
Binnen en rondom het plangebied bevinden zich verschillende onderdelen van de stedelijke 
ecologische structuur van Delft. Deze onderdelen vormen samen een robuust netwerk in Delft en 
staan in verbinding met het groen in de regio. Uitgangspunt voor ontwikkelingen is dat de bestaande 
groen- en waterstructuren in stand worden gehouden en waar mogelijk de structuur 
wordt versterkt. 

De transformatieopgave biedt kansen om de groenstructuren te versterken en de ecologische 
waarde van het gebied te verhogen. 

Aanvullend is, met het oog op de ambities voor Schieoevers Noord en de beleidskaders waarbinnen 
de ontwikkeling zich af moet spelen, het volgende van belang:  

• Natuurinclusief bouwen;
• Het vervangen van verharding door groen kan bijdragen aan klimaatadaptatie, een prettig

leefklimaat en het versterken van natuurwaarden;

• De groenblauwe structuren moeten zich voegen naar een vooraf opgesteld groen raamwerk.
• Realiseren van een groene verbinding langs de Schie naar recreatiegebieden.
• Realiseren van voldoende pocketparken en kleinschalige groenblauwe structuren.
• Realiseren van pleinen met schaduwplekken en waterelementen.
• Verwijderen van verharding en vervangen door groene elementen waar mogelijk.
• Minimaliseren van de hoeveelheid verhard oppervlak
• Verharde oppervlakken beperken tot de essentiële infrastructuur.
• Waar mogelijk toepassen van grastegels en waterdoorlatende verharding.
• Parkeren inpandig of ondergronds oplossen.
• Realiseren van locaties voor waterberging.
• Het waar mogelijk realiseren van een natuurvriendelijke oever aan de oostzijde van de Schie.

De spelregels en randvoorwaarden beslaan de gehele fysieke leefomgeving en borgen daarmee dat 
bij iedere nieuwe ontwikkeling integraal wordt meegewogen of deze past bij de ambities. Er wordt 
bijvoorbeeld als randvoorwaarde gesteld dat ontwikkelingen passen binnen het groene raamwerk 
voor Schieoevers Noord, zodat een integrale bijdrage aan een gezonde en duurzame omgeving wordt 
geleverd. 

De randvoorwaarden met betrekking tot gezonde omgeving omvatten verder maatregelen in de 
openbare ruimte, zoals de realisatie van voldoende groene parken en structuren, speelplekken en 
sportvoorzieningen ter bevordering van bewegen, spelen, ontmoeten en een groene leefomgeving. 
De gronden waar geen tiny houses komen te staan, worden beschikbaar gesteld voor 
groenelementen. 

bijlage 



In de Spelregels staat over natuur 

Nieuwe ontwikkelingen zijn mogelijk, mits: 
• Een nader onderzoek is uitgevoerd naar de aanwezigheid van beschermde soorten, de

effecten op deze soorten en de eventuele overtreding van verbodsbepalingen;
• Het onderzoek dient tevens inzicht te bieden in de mogelijkheden van natuurinclusief

bouwen en het vergroten van de biodiversiteit (inspanningsverplichting).
• Bij nieuwe ontwikkelingen waar mogelijk de laaggelegen daken groen uitvoeren en gevels

voorzien van groen, ter bevordering van de biodiversiteit en vergroening van het gebied;
• Bij nieuwe ontwikkelingen dienen zo veel mogelijk pocketparken en kleinschalige

groenblauwe structuren te worden gerealiseerd, overeenkomstig met het opgestelde groene
raamwerk;

• Van bovenstaande spelregel kan worden afgeweken door toepassing van een
compensatiemaatregel waarmee de groenvoorzieningen worden verbeterd (zie maatregelen
groen uit Compensatielijst).

Bij nieuwe ontwikkelingen in de stedelijke ecologische structuur Delft gelden de volgende 
voorwaarden: 

• De ontwikkelingen mogen niet leiden tot verzwakking van de ecologische structuur Delft,
waar mogelijk wordt deze versterkt;

• Advies wordt aangevraagd bij de stadsecoloog van de gemeente Delft.

In het Ontwikkelplan staat 

voor benodigde voorzieningen binnenwijks groen in 2030: 85.600 m2  eindbeeld  184.297 m2 

Groen in de deelgebieden 
In alle deelgebieden komt een groene omgeving terug. Deze bestaat uit pocketparks, bomenrijen 
(langs het spoor, de hartlijn, de Rotterdamse weg, dwars op de Schie langs de zichtlijnen, 
bijvoorbeeld richting de Gelatinebrug) en het andere groen in de openbare ruimte. Een deel van dit 
groen is ingericht als ecologische ‘stepping stones’. Dit zijn verbindingszones die bestaan uit kleine 
gebieden die dienen als tijdelijke verblijfplaats voor diersoorten die aan het migreren zijn van het ene 
naar het andere gebied. 

Voor het overige groen in Schieoevers gaan we later apart nog richtlijnen opstellen. Uitgangspunten 
hierbij zijn: 

• Bomen in iedere straat
• Binnenterreinen groen en publiek toegankelijk maken
• Voldoende pocketparks (minimaal 400m2), op maximaal 75 meter van iedere woning.

Ongeveer de helft hiervan wordt ingericht als koelteplek.

Voor een koelteplek zijn bomen het meest geschikt, die zorgen voor schaduw en verdamping. Om 
effect te hebben moet een parkje minimaal 20 x 20 meter zijn en grotendeels onverhard 

• 50% van het groen heeft een ecologische functie. Dit betekent bijvoorbeeld een gelaagdheid
(kruiden, struiken en bomen), en een bewuste keuze voor de soorten die gebruikt worden.
Denk hierbij aan bomen die voedsel en schuilplaats bieden voor vogels

• Voor doelsoorten zijn er genoeg nestgelegenheden, schuilplaatsen en voedsel beschikbaar



Ook ten aanzien van groen op daken ontbreken eisen aan de woningen in het bestemmingsplan Tiny 
Houses.  Er staan de volgende uitgangspunten in het vastgestelde Ontwikkelplan. 

De minimale eisen die we aan daken stellen zijn: 

• Alle daken krijgen minimaal twee functies (bijvoorbeeld wateropslag en energieopwekking)
• Daken worden stevig genoeg zodat er andere en nieuwe functies mogelijk zijn
• Op lagere daken, waar mensen op uitkijken, is groen en gebruik het uitgangspunt.
• Op hogere daken richten we ons op energieopwekking
• Bij groene daken is een dichte begroeiing en weelderig groen (planten, kruiden etc.) het

uitgangspunt. Hierdoor kan er meer water worden vastgehouden. Dit helpt bij biodiversiteit
en verdamping (en dus verkoeling) in de zomer. Deze daken zijn zoveel mogelijk toegankelijk

In de Spelregels staat onder ander het volgende. 

Bij nieuwe ontwikkelingen waar mogelijk de laaggelegen daken groen uitvoeren en gevels voorzien 
van groen, ter bevordering van de biodiversiteit en vergroening van het gebied; 

• Bij nieuwe ontwikkelingen dienen zo veel mogelijk pocketparken en kleinschalige
groenblauwe structuren te worden gerealiseerd, overeenkomstig met het opgestelde
groene raamwerk;

• Van bovenstaande spelregel kan worden afgeweken door toepassing van een
compensatiemaatregel waarmee de groenvoorzieningen worden verbeterd (zie
maatregelen groen uit Compensatielijst).

Bij nieuwe ontwikkelingen zoveel mogelijk verwijderen van verharding en vervangen door groene 
elementen; 





bijlage 

Detailuitsnedes verschilplot verkeersintensiteiten scenario wonen 2030 TU Noord; 
1.000-3.000 extra auto’s per dag.  Effect verkeersaantrekkende werking. 

16.500 auto’s per dag in woonbuurt (Julianalaan). Bron: Onderzoek stikstof MER Schieoevers Noord blz 18 

bijlage 
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