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Bestemmingsrapport

Kenmerk Beukelsweg 39 B, 3022GC Rotterdam P LA N V I Ew E R
Datum 14-07-2021
Informatie

Gebouwenadministratie gemeente

Identificatie gebouw 0599100000609366
Type Standplaats
Gebouw status Pand in gebruik
Oppervlakte grondvlak 221,6 m?

Bouwjaar 1925

Aantal verblijfsobjecten 9

Aantal gebruiksdoelen 1

Identificatie gekozen verblijfsobject 0599010000178988

Status

Verblijfsobject in gebruik

Gebruiksdoel

woonfunctie

Vloeroppervlak 71,00 m?

Adres Beukelsweg 39 B

Postcode 3022GC

Plaats Rotterdam

Bestemmingsplan

Naam plan Middelland, Het Nieuwe Westen, Kralingen West,
Kralingen Oost, Struisenburg en Mathenesserweg

Type plan: voorbereidingsbesluit

Planstatus vastgesteld

Overheid gemeente Rotterdam

IMRO-idn NL.IMRO.0599.VB3096MidKralJaf-va01

Datum vastgesteld 06-08-2020

Enkelbestemming

Dubbelbestemming

niet van toepassing

Bouwaanduiding

niet van toepassing
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Bestemmingsrapport

Kenmerk Beukelsweg 39 B, 3022GC Rotterdam
Datum 14-07-2021
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Legenda

Bestemmingsplan

Bestemmingsplangebied

N
t

Bestemmingsplangebied
Bestemmingsplangebied

Besluitgebied

e Besluitgebied projectbesluit,exploitatieplan /\/

b

Besluitgebied overig

Enkelbestemming

0000 0OOCOEEOOONCEORCOL

agrarisch

agrarisch met waarden
bedrijf
bedrijventerrein

bos

centrum

cultuur en ontspanning
detailhandel
dienstverlening
gemengd

groen

horeca

kantoor
maatschappelijk
natuur

recreatie

sport

tuin

verkeer

water

wonen

woongebied
Enkelbestemming overig

Kadastrale grenzen

Kadastralegrenzen

N Definitief

N Administratief
Voorlopig

Perceelnummers

AZ Perceelnummer

Bijpijlen

N Bijpijlen

Dubbelbestemming

leiding

waarde

“~ waterstaat
overig

Gebiedsaanduiding
Geluidzone

I
~ luchtvaartverkeerzone

vrijwaringszone
£ veiligheidszone
£ milieuzone
£ wro-zone
£ wetgevingzone
i~ reconstructiewetzones
/< overige zone
N overig
Functieaanduiding
N Functieaanduiding
Bouwvlak

N Bouwvlak
Bouwaanduiding

N Bouwaanduiding
Maatvoering

N Maatvoering
Figuur

" asvande weg
N dwarsprofiel
" gevellijn

N Hartlijn leiding
N relatie

Planviewer BV | Utrechtsestraat 61, 6811 LW Arnhem | 088-7006060 | info@planviewer.nl | www.planviewer.nl


https://www.planviewer.nl/

Rotterdam, 23 juni 2020. 20bb008006

Aan:
de gemeenteraad

Onderwerp:
Vaststellen voorbereidingsbesluit Middelland, Het Nieuwe Westen, Kralingen West en
Kralingen Oost.

Gevraagd besluit:

Samenvattend stellen wij u voor een voorbereidingsbesiuit te nemen voor gronden
gelegen in de wijken Middelland, Het Nieuwe Westen, Kralingen West en Kralingen
Oost.

Waarom dit voorstel? / Waarom nu voorgelegd?

Kamerverhuur is in Rotterdam gereguleerd via een vergunningensysteem dat op
beperkte schaal ruimte biedt voor uitbreiding. Er wordt een herziening van dit systeem
voorbereid. Dat vraagt echter nog uitwerking. Om per direct verdere uitbreiding van
kamerverhuur tegen te gaan in de wijken waar dit probleem het meeste speelt, wordt
voorgesteld dit voorbereidingsbesluit te nemen.

Relatie met het coalitieakkoord/collegewerkprogramma/eerder aangenomen
moties en gedane toezeggingen:

De moties “legaal en illegale verkamering” (19bb014492) en “Halt aan de
ongebreidelde verkamering van gezinswoningen” (19bb25334).

De eerste motie roept het college op te onderzoeken wat de mogelijkheden zijn om te
voorkomen dat eengezinswoningen verkamerd worden.

De tweede motie roept het college op:

1. Te onderzoeken welke maatregelen ze kan treffen om op korte termijn
bovenmatige en ongeremde verkamering van appartementen en gezinswoningen
een halt toe te roepen,

2. Onorthodoxe maatregelen hierbij niet uit de weg te gaan,

3. Hierin het volgende te betrekken: opgedane ervaringen in andere steden,
mogelijkheden om woongroepen vergunningplichtig te maken en/of te
beschouwen als een vorm van onzelfstandige kamerbewoning, toepassing van
een maximaal aantal woongroepen per straat of minimale afstand tussen
woongroepen.

Toelichting:

Bewoners hebben in diverse wijken de indruk dat in hun buurt steeds meer woningen
kamergewijs worden verhuurd of dat eengezinswoningen worden “opgeknipt” in kleine
woningen, slechts geschikt voor bewoning door (enkele) alleenstaanden. De kiachten
lijken niet zozeer naar aanleiding van concrete overlastsituaties, maar eerder
ingegeven vanuit het gevoel dat door deze ontwikkeling de buurt te zeer verandert en
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dat er steeds minder woningen overbiijven voor eigenaar — bewoners en voor
gezinnen.

De signalen komen recent het meest pregnant naar voren in de wijken Middelland en
Het Nieuwe Westen (in Delfshaven) en in Kralingen West en Kralingen Oost
(Kralingen Crooswijk). Dit zijn ook de wijken waar de laatste jaren het grootste deel
van de vergunningen voor kamerverhuur is verleend.

Het komt wel overeen met het beeld van de recente ontwikkelingen in de
woningmarkt, zoals het stijgen van prijzen en een toename van verhuur van woningen,
in plaats van dat deze woningen bewoond worden door de eigenaar(s). Vanuit het
oogpunt van rendement is verkamering een aantrekkelijke vorm voor het exploiteren
van een woonpand. Bij een grote vraag naar kamers zullen verhuurders dus eerder
geneigd zijn een grotere woning te verhuren per kamer dan deze te verhuren als
zelfstandige woning. Het wordt daarom voor eigenaar-bewoners moeilijker om op de
woningmarkt te concurreren met verhuurders.

Het college heeft een heroverweging opgestart van het regime rond kamerverhuur en
heeft verkend welke maatregelen op korte termijn genomen kunnen worden om
verdergaande verkamering tegen te gaan.

Heroverweging regime kamerverhuur

Huidig regime
Kamerverhuur is nu in Rotterdam geregeld via de vergunning voor kamerbewoning,
vastgelegd in paragraaf 3.2 van de Verordening toegang woningmarkt en
samenstelling woningvoorraad 2019 (op basis van de Huisvestingswet). Het
Rotterdamse kader is samen te vatten als:
- Kamerverhuur aan maximaal drie personen is vergunningvrij toegestaan
- Kamerverhuur aan vier of meer personen is alleen toegestaan met een
vergunning, en deze wordt verleend onder de volgende voorwaarden:
o De woning is groot genoeg (minimaal 18 m? per bewoner)
o Alle bewoners zijn student
o De bewoners leveren een bijdrage aan hun woonomgeving (in de vorm
van vrijwilligerswerk)

Ervaringen in andere steden

Er is een inventarisatie gemaakt van de wijze waarop andere steden kamerverhuur
hebben georganiseerd. Hierbij zijn de ervaringen meegenomen uit Amsterdam, Den
Haag, Utrecht, Groningen, Tilburg, Apeldoorn en Zaanstad.

Uit deze inventarisatie blijkt dat andere gemeenten vaak een vergelijkbaar systeem
hebben als Rotterdam, met een vergunning op basis van een huisvestingsverordening
gebaseerd op de Huisvestingswet. Interessante aspecten die meegenomen zullen
worden in de heroriéntatie op ons systeem zijn het afstandscriterium tussen te verlenen
vergunningen (zoals toegepast in Tilburg) en het werken met een quotum (zoals
toegepast in Amsterdam). ‘
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Diverse steden reguleren kamerverhuur via het bestemmingsplan (zoals in Utrecht en
Zaanstad).

Hiernaast is in Apeldoorn kamerverhuur gereguleerd via een vergunning op basis van
de APV. In Groningen is, in aanvulling op regulering via een huisvestingsverordening
gebaseerd op de Huisvestingwet, regulering via een verhuurdersvergunning op basis
de APV.

Er wordt derhalve gebruik gemaakt van drie verschillende wettelijke grondslagen om
kamerverhuur te regeluren.
- Een verordening op de Huisvestingswet

o Zois het nu ook in Rotterdam georganiseerd.

o De Huisvestingswet maakt sturing mogelijk op het behoud en de
samenstelling van de woningvoorraad. De maatregelen kunnen worden
ingezet ter bestrijding van effecten van schaarste aan (goedkope)
woonruimte.

o Recent heeft de Afdeling Bestuursrechtspraak van de Raad van State
een richtinggevende uitspraak gedaan over de toepassing van een
dergelijke verordening. Voor een oordeel over de exacte gevolgen van
deze uitspraak wordt momenteel extern onderzoek uitgevoerd.

- Het bestemmingsplan (straks: het omgevingsplan)

o Het is mogelijk de woonfunctie zo te definiéren dat bewoning door meer
dan één huishouden strijdig is met de gebruiksbepalingen in het
bestemmingsplan.

o De sturing via het bestemmingsplan is mogelijk op basis van ruimtelijke
overwegingen.

- De Algemeen Plaatselijke Verordening (APV)

o De APV moet een openbaar belang (zoals de openbare orde) betreffen.

o Er wordt momenteel gewerkt aan een voorstel voor een
verhuurdersvergunning in de APV waarbij een vergunning verplicht
wordt gesteld om woningen te mogen verhuren. Dit gaat vooral over hoe
er verhuurd wordt (gedrag verhuurder) en niet zozeer over wat er
verhuurd wordt (bijvoorbeeld kamerverhuur). Dit zal in andere
regelgeving vastgelegd moeten worden.

Bij de heroriéntatie op het systeem van kamerverhuur zullen bovenstaande
grondslagen worden overwogen. Voor deze heroriéntatie is echter meer tijd nodig,
mede vanwege het noodzakelijke externe onderzoek. Een voorstel voor een nieuw
regime zal in de tweede helft van dit jaar uitgewerkt zijn en ter besluitvorming aan uw
raad worden voorgelegd.

Maatregelen korte termijn

In de periode tot een definitieve keuze voor de regulering van kamerverhuur is er voor
enkele wijken behoefte aan een maatregel die het mogelijk maakt daar de
ontwikkeling van verkamering stop te zetten. Een bijzondere vorm van een stop is het
toepassen van het voorbereidingsbesiluit. Dit is een besluit dat de gemeenteraad kan
nemen voor een bepaald gebied. Hiermee verklaart de gemeenteraad van plan te zijn
voor een bepaald gebied een nieuw bestemmingsplan op te gaan stellen, en kan het
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een specifiek aspect benoemen dat in dit bestemmingsplan geregeid gaat worden,
maar waar nu al, vooruitlopend op het nieuwe bestemmingsplan, behoefte is aan
regulering. Met behulp van dit besluit kan de behandeling van alle
vergunningaanvragen die dit betreffende aspect raken een jaar lang worden
uitgesteld (“aanhoudingsplicht”). Dit komt in feite neer op een tijdelijke stop op
betreffende ontwikkelingen.

De inzet van het voorbereidingsbesluit wordt over het algemeen gezien als een
ingrijpend middel. Het is bijvoorbeeld niet vatbaar voor bezwaar en beroep en biedt
geen grond voor planschadeclaims. Het heeft een krachtige werking voor een volledig
jaar. Met een dergelijke onorthodoxe maatregel moet niet lichtzinnig omgesprongen
worden. Het is daarom aan te bevelen dit slechts in te zetten daar waar de nood hoog
is. Daarom wordt voorgesteld dit middel alleen toe te passen in de wijken Middelland,
Het Nieuwe Westen, Kralingen West en Kralingen Oost.

Financiéle en juridische consequenties/aspecten:

Dit besluit heeft geen financiéle consequenties. Planschade is niet aan de orde zolang
het voorbereidingsbesluit van kracht is (één jaar). Daarna, indien besloten wordt
maatregelen tegen verkamering op te nemen in een bestemmingsplan, loopt de
gemeente wel risico op planschade. Daarom zal een planschade-onderzoek
uitgevoerd worden ten behoeve van de afweging de voorgenomen maatregelen tegen
verkamering wel of niet op te nemen in een bestemmingsplan.

De juridische consequenties van dit besluit zijn dat de gemeenteraad aangeeft van
plan te zijn voor de betreffende gebieden een nieuw bestemmingsplan op te stellen.
Tot die tijd biedt een voorbereidingsbesluit de basis om aanvragen voor
omgevingsvergunningen die in het huidige bestemmingsplan passen aan te houden.
Door in het voorbereidingsbesluit expliciet te benoemen op welk aspect het nieuwe
bestemmingsplan zal afwijken van het huidige bestemmingsplan, kan deze
aanhoudingsplicht beperkt worden tot aanvragen van omgevingsvergunningen die
deze wijziging betreffen. In dit geval wordt specifiek aangegeven dat in de nieuwe
bestemmingsplannen de functie wonen beperkt zal worden tot bewoning van een
zelfstandige woning. Hiermee is het mogelijk de omzetting van zelfstandige
woonruimte naar onzelfstandige woonruimte / kamerverhuur tegen te houden. Onder
onzelfstandige woonruimte / kamerverhuur wordt hier verstaan de situatie dat een
zelfstandige woonruimte wordt bewoond door: '

- vier of meer kamerbewoners, 6f

- één (uit meer personen bestaand) huishouden en drie of meer bewoners die

geen onderdeel van dit huishouden uitmaken

Het voorbereidingsbesiuit heeft een geldigheid van een jaar. Voor de wijken Middelland
en Het Nieuwe Westen is al een nieuw bestemmingsplan in voorbereiding. Dit zal naar
verwachting najaar 2020 ter inzage worden gelegd. Op dat moment verliest het
voorbereidingsbesluit haar werking voor die wijken, maar dit is dan ook niet meer
nodig, omdat het bestemmingsplan vanaf het moment van terinzagelegging dient als
afwegingskader voor de verlening van omgevingsvergunningen.
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horende ontwerpbesluit bieden wij u hierbij ter vaststelling aan.
Burgemeester en Wethouders van Rotterdam,

e secretaris, De bur ter,

-~
-

V.J.M. Rgozen A. Aboutaleb

Bijlage:

- Kaart met verbeelding van de betreffende wijken
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20bb9383

Voorbereidingsbesluit Middelland, Het Nieuwe Westen, Kralingen West, Kralingen
Oost, Struisenburg en de Mathenesserweg

De Raad van de gemeente Rotterdam,

gelezen het voorstel van het burgemeester en wethouders van 23 juni 2020
(raadsvoorstel nr. 20bb8006);

gelet op het bepaalde in artikel 3.7 van de Wet ruimtelijke ordening;
besluit:

1. te verklaren dat een bestemmingsplan wordt voorbereid voor de wijken Middelland, Het
Nieuwe Westen, Kralingen West, Kralingen Oost, Struisenburg en de Mathenesserweg
gericht op het tegengaan van kamerverhuur in woningen in deze wijken;

2. dat het verboden is het gebruik van de desbetreffende gronden en bouwwerken, of
gedeelten daarvan, zoals dit bestond op het moment van inwerkingtreding van dit
besluit, te wijzigen met het doel de woningen om te zetten in onzelfstandige woonruimte -
[ kamerverhuur;

3. het mogelijk te maken om van de verbodsbepaling onder punt 2 af te wijken, wanneer
het gebruik past binnen de gewenste planologische regeling;

4. te bepalen dat dit besluit in werking treedt op de dag na publicatie.

Aldus vastgesteld in de openbare vergadering van 16 juli

raadsvergadering van: 16 juli 2020

@ raadsstuk 20bb9383 pagina 1




% Gemeente Rotterdam

Kennisgeving voorbereidingsbesluit ‘Middelland, Het
Nieuwe Westen, Kralingen West, Kralingen Oost,
Struisenburg en de Mathenesserweg

Burgemeester en wethouders van Rotterdam maken bekend dat de gemeenteraad in
zijn vergadering van 16 juli 2020 een voorbereidingsbesluit heeft genomen voor gronden
gelegen in de wijken Middelland, Het Nieuwe Westen, Kralingen West, Kralingen Oost,
Struisenburg en de Mathenesserweg.

Zolang de maatregelen in verband met het coronavirus duren, is het niet mogelijk om het
voorbereidingsbesluit met bijbehorende kaart in te zien op een gemeentelijke locatie. U
kunt gedurende 6 weken vanaf de dag na publicatie op werkdagen tussen 10.00 uur en
12.00 uur contact opnemen met telefoonnummer 06-10257637 of 06-12634686, dan
wordt in overleg gezocht naar een maatwerkoplossing.

Het voorbereidingsbesluit met bijoehorende kaart kan ook worden geraadpleegd via de
landelijke website www.ruimtelijkeplannen.nl

Een voorbereidingsbesluit is geen besluit in de zin van de Algemene wet bestuursrecht.
U kunt tegen een voorbereidingsbesluit geen bezwaar maken of beroep instellen. Het
voorbereidingsbesluit treedt in werking op de dag na publicatie.

Rotterdam, 5 augustus 2020

Burgemeester en wethouders voornoemd,
namens dezen,

Mevr. H.M. van Bockxmeer

Algemeen directeur cluster Stadsontwikkeling
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Toelichting

Plattegrond met OSM achtergrond

Op de voorpagina is weergegeven een plattegrond met op de door u gekozen locatie een marker. De plattegrond
is een kaart van Open Street Maps (OSM). Een kaart die door een wereldwijde community opgebouwd en
onderhouden wordt. OSM is zeer gedetailleerd, compleet met straatnamen, huisnummering en symbolen die
verschillende kenmerken aangeven in de buurt van de gekozen locatie.

Gebouwenadministratie gemeente

Kenmerken van de aangevraagde locatie op basis van gegevens vanuit de Basisregistratie Adressen en
Gebouwen (BAG). Bron Burgerlijke gemeente waar het aangevraagde gebouw in ligt. Actualiteit: Dagelijkse

actualisatie.

Identificatie gebouw
Type

Gebouw status
Oppervlakte grondvlak
Bouwjaar

Aantal verblijfsobjecten

Aantal gebruiksdoelen

Identificatie gekozen
verblijfsobject 1

Status
Gebruiksdoel
Vloeroppervlak
Adresgegevens

Identificatienummer van het gebouw.

Omschrijving gebouw van de gekozen locatie.

De status van het gebouw.

Oppervlakteberekening van het grondvlak van het gebouw.
Oorspronkelijk bouwjaar van het gebouw.

Aantal woon-, bedrijfsmatige- of recreatieve doeleinden geschikte
eenheden.

Aantal gebruikscategorieén in het gebouw.

Identificatienummer van het verblijfsobject.

Status van het verblijfsobject.

Functie van het verblijfsobject.

Totaal vloeroppervlak in m2 van het verblijfsobject.
Volledige adres van het verblijfsobject.

1 Indien geen verblijfsobject bekend is op de aangevraagde locatie, dan wordt deze rubriek niet getoond.

Ruimtelijke plannen

Sinds 1 januari 2010 zijn de overheden verplicht hun ruimtelijke plannen digitaal te publiceren, conform de
IMRO codering. Planviewer heeft via de bronhouder een kopie van ieder gepubliceerd plan in de database. De
database wordt dagelijks bijgewerkt. Op basis van die gegevens worden Bestemmingsrapporten gemaakt. Een
Bestemmingsrapport is een uittreksel van een ruimtelijk plan specifiek voor een bepaald adres. Er zijn de
volgende types ruimtelijke plannen: bestemmingsplan, omgevingsvergunning, wijzigingsplan, projectbesluit,
gerechtelijke uitspraak, beheersverordening, uitwerkingsplan, inpassingsplan, provinciale verordening,
voorbereidingsbesluit, en reactieve aanwijzingen exploitatieplan.

Gerelateerde online producten van Planviewer
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Kenmerk Beukelsweg 39 B, 3022GC Rotterdam P LA N V I Ew E R

Datum 14-07-2021

e Bestemmingsrapport een handzame PDF dat informatie geeft over de bestemmingsplan regels van een
specifieke locatie. Dit afgebeeld op een kaart op schaal met legenda, waardoor de situatie duidelijk wordt
en welke bestemming het gekozen object heeft.

e Percelenrapport een PDF met de kadastrale grenzen van het aangevraagde perceel plus een overzicht van
de directe omgeving.

e Eigenarenrapport een PDF dat informatie geeft over de kadastrale eigenaar. Bron Kadaster.

e Hypotheekrapport een PDF met informatie over inschrijvingen van hypotheken en/of beslagen. Bron
Kadaster.

Disclaimer en privacy statement

Disclaimer

Met de afname tot en het gebruik van dit product stemt u als afnemer in met de volgende voorwaarden:

e Planviewer B.V. zal zich inspannen om de in dit rapport verstrekte informatie steeds zo juist en volledig
mogelijk te presenteren.

e Planviewer B.V. kan echter niet garanderen dat de aard en inhoud van de informatie juist is.

e Planviewer B.V. is niet aansprakelijk voor eventuele schade die de afnemer van het product lijdt als
gevolg van het gebruik van dit product verstrekte informatie.

e De afnemer is zelf verantwoordelijk voor de juiste beoordeling van resultaten.

Privacy

Planviewer B.V. respecteert de privacy van de afnemers van het product. Hoewel de grootste nauwkeurigheid
wordt betracht kan Planviewer B.V. niet aansprakelijk worden gesteld als informatie door derden
wederrechtelijk wordt verkregen.
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