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1. Inleiding 

1.1. Aanleiding 

Grotemarkt Ontwikkeling B.V. heeft het voornemen om een wooncomplex met de naam 

RottaNova in het centrum van Rotterdam te realiseren. Het wooncomplex betreft een 

ruimte voor 259 woningen en commerciële ruimten in de plint. Dit plangebied met een 

totaaloppervlak van circa 3500 m2 bevindt zich in het centrum van Rotterdam, tussen de 

Hoogstraat, de Binnenrotte, de Grotemarkt en de Ds. Jan Scharpstraat. Van de 

voormalige bebouwing in het plangebied is de bovenbouw meer dan 10 jaar geleden 

gesloopt, de kelder is tot het maaiveld nog aanwezig. In de kelder is een brede 

plantenborder aangelegd, ter plaatse van het achterterrein is een grasveld aangelegd. 

 

Ten zuiden van het plangebied, aan de overzijde van de Grotemarkt, staat de Markthal. 

Tijdens een quickscan natuurwetgeving1 zijn in de Markthal nesten van huismussen 

vastgesteld, waarvan de mussen in het plangebied foerageren. In de quickscan wordt 

geconcludeerd dat dit een essentieel foerageergebied is, waardoor een ontheffing op de 

Wet natuurbescherming nodig is voor de voorgenomen ontwikkeling. 

 

Conform de quickscan zijn minstens 6 nesten van huismussen in de Markthal aanwezig. 

Ook zijn via het Gisweb van Rotterdam2 waarnemingen van enkele exemplaren uit 2018 

bekend. Verder zijn via de Nationale Database Flora en Fauna (NDFF)3 diverse 

waarnemingen uit de broedseizoenen van 2019 en 2020 bekend en van mussen na het 

broedseizoen van 2018. De gevonden aantallen komen overeen met circa 6 broedparen. 

1.2. Doel 

Het doel van dit plan is tweeledig, aan de ene kant is er de wens uitgesproken om de 

locatie geschikt te maken voor de ontwikkeling en tegelijk is er de wens natuurinclusief 

te bouwen. Dit gaat binnen de ontwikkeling verder dan alleen het foerageergebied voor 

de huismus, zo wordt er tevens een plan uitgewerkt om andere vormen van natuur te 

stimuleren in en rondom de ontwikkeling (zie bijlage 2). Dit rapport richt zich echter 

specifiek op het foerageergebied van de huismus op de locatie.  

 

De huismus is als koloniebroeder jaarrond beschermd (‘categorie 2’ van jaarrond 

beschermde soorten). Door te zorgen voor voldoende alternatief foerageergebied is het 

de bedoeling dat de populatie huismussen geen negatieve effecten van de ontwikkeling 

zal ondervinden. Met dit document wordt deze mitigatie van de huismus onderbouwd.  

 

De ontheffing wordt aangevraagd voor de huismus (Passer domesticus) artikel 3.1, lid 2 

(het opzettelijk vernielen of beschadigen van nesten, rustplaatsen en eieren van vogels, 

of het wegnemen van nesten) en artikel 3.1, lid 4 (het opzettelijk storen van vogels).  

 

Aangezien de planning van de werkzaamheden nog niet is vastgesteld en deze onder 

andere afhankelijk is van proceduretijd van diverse andere vergunningtrajecten, wordt de 

ontheffing op de Wet natuurbescherming aangevraagd voor de maximale periode van 

5 jaar vanaf het moment van verlening. 

                                           
1 Faunaconsult, 13 mei 2020, Quickscan natuurwetgeving voor RottaNova te Rotterdam. 
2 https://www.gis.rotterdam.nl/gisweb2/default.aspx 
3
 https://www.ndff.nl/ 
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2. Wettelijk kader 

2.1. Algemeen 

Per 1 januari 2017 is de Wet natuurbescherming (hierna: Wnb) van kracht. Deze wet 

vervangt onder andere de Flora- en faunawet, de Natuurbeschermingswet 1998 en de 

Boswet. De Wnb beschermt hiermee soorten, gebieden en de instandhouding van 

bossen. 
 

Het bevoegd gezag in het kader van de Wnb betreft over het algemeen de provincie, het 

Rijk is bevoegd gezag als het bijvoorbeeld een project of gebied betreft dat niet op 

provinciaal niveau is ingedeeld. De provincie is tevens het bevoegd gezag voor het 

Natuurnetwerk Nederland (hierna: NNN, voorheen heette dit EHS). 
 

Bij de Wnb is de bescherming van soorten4 verdeeld in vier niveaus: 

1. Europees beschermde soorten, deze bescherming is overgenomen uit de 

Habitatrichtlijn en de verdragen van Bern & Bonn.  
 

2. Nationaal beschermde soorten, de zogenaamde ‘andere soorten’ in bijlagen A en B bij 

de Wnb.  

Bijlage A betreft in het wild levende zoogdieren, amfibieën, reptielen, vissen, 

dagvlinders, libellen en kevers. Bijlage B betreft wilde vaatplanten. 
 

3. Vogels, deze bescherming is gebaseerd op de Vogelrichtlijn. 

Voor broedende vogels kan geen ontheffing worden aangevraagd. Werkzaamheden 

waarbij broedende vogels worden verstoord, mogen daarom niet worden uitgevoerd. 

Het broedseizoen kent geen vaste grensdata, van belang is of de werkzaamheden een 

broedgeval verstoren of vernietigen. 
 

Van een aantal vogelsoorten is de functionaliteit van het nest jaarrond beschermd. 

Het vernietigen van het nest en/of de directe omgeving is daardoor het hele jaar 

verboden. Na een specifiek onderzoek kan echter wel een ontheffing voor het 

vernietigen van de jaarrond beschermde nestlocatie worden aangevraagd. 
 

De jaarrond beschermde soorten zijn in vijf verschillende categorieën5 ingedeeld: 

1. soorten die het nest ook buiten het broedseizoen gebruiken, 

2. koloniebroeders, 

3. honkvaste soorten, 

4. soorten die jaarlijks hetzelfde nest gebruiken, 

5. soorten die beschermd zijn indien dit ecologisch gezien noodzakelijk is. 

 

4. Bescherming via de zorgplicht, voor alle in het wild levende inheemse soorten. 
 

In principe moet een ontheffing worden aangevraagd voor werkzaamheden met 

negatieve effecten op soorten met Europese of nationale bescherming of vogels met een 

jaarrond beschermd nest. Voor enkele soorten is het tevens mogelijk om met een door 

het Rijk (ministerie van LNV) goedgekeurde gedragscode te werken. Tevens gelden voor 

bepaalde soorten provinciale regelingen, zoals vrijstellingsregelingen. 

2.2. Huismus 

Nesten van de huismus zijn jaarrond beschermd en behoren tot categorie 2. Als door 

werkzaamheden een negatief effect op de nestlocatie en bijbehorende functionele 

leefomgeving zal optreden, is daarvoor een ontheffing op de Wnb nodig. 
 

Om een ontheffing te verkrijgen, moet worden voldaan aan: 

- Een geldig wettelijk belang onder de Vogelrichtlijn. 

- Er zijn geen alternatieven.  

- De staat van instandhouding van de soort komt niet in het geding. 

                                           
4
 Zie ook de brochure ‘Soortenbescherming bij ruimtelijke ingrepen’, zie: https://www.synbiosys.alterra.nl/ 

natura2000/documenten/effectenindicator/Soortenbescherming_bij_ruimtelijke_ingrepen_1.4_01022017.pdf 
5
 http://www.vogelsendewet.nl/download/Bijlage_Aangepaste_lijst_jaarrond_beschermde_vogelnesten.pdf 
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3. De huismus 

3.1. Beschrijving locatie 

Het plangebied is na de sloop van de eerdere bebouwing in het plangebied tijdelijk 

gebruikt als bouwterrein voor de Markthal. Na de oplevering van de Markthal in 2013 is 

het terrein ingericht met tijdelijk groen, in afwachting van de realisatie van nieuwbouw. 

Van de Hoogstraat naar de Markthal (dit komt globaal overeen met van Noord naar 

Zuid), bevinden zich verschillende inrichtingsvakken. Deze vakken zijn in te delen als 

lavendel, gazon, perkjes en verharding.  

 

 
Afbeelding 1 – Luchtfoto van het plangebied, waarop de globale contour van het toekomstige gebouw (inclusief 
luifel) is weergegeven met een blauwe stippellijn. De contour van het bouwterrein is globaal aangegeven met 
een blauwe lijn. 

 (bron ondergrond: pdok.nl  © CC-BY Kadaster, OSM-elementen: bijdragers OpenStreetMap) 

 

Op de fundering van de voormalige flats aan de Hoogstraat is lavendel geplant.  

Ten zuiden van deze strook ligt een gazon met enkele speeltoestellen, dat kort gemaaid 

wordt en gebruikt wordt om te recreëren. Het gazon wordt tevens voor een deel gebruikt 

tijdens activiteiten, zoals de kermis.  

 

Op de overgang van gazon naar verharding zijn vier perken aanwezig, waarin onder 

andere lavendel, lage bamboe, lampenpoetsersgras en rozemarijn is geplant. Twee 

perken bevinden zich aan de rand van het gazon, binnen de invloedssfeer van de 

voorgenomen ontwikkeling.  

De twee zuidelijke perken zijn omgeven door verharding en liggen buiten de contour van 

het bouwterrein. Naast deze perken staan grote bloembakken op de verharding, met 

daarin enkele boompjes en struiken. De verharding omvat tevens de terrassen aan de 

noordzijde van de Markthal, waar verdere noemenswaardige groene elementen 

ontbreken.  
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Afbeelding 2 – Een mannetje en een vrouwtje 
huismus. 

 

De oppervlaktes van de groene delen van de inrichtingsvakken betreffen: 

Gazon:  circa  2360 m2 

Lavendel: circa  935 m2 

Perken binnen contour bouwterrein: circa  370 m2 

(waarvan met geschikt voedsel:  circa  220 m2) 

Perken buiten contour bouwterrein: circa  155 m2 

 

Boven de terrassen van de Markthal zijn de nesten van huismussen vastgesteld. Deze 

nesten bevinden zich in inbouwkasten in de kale muur, aan de bovenzijde van de eerste 

verdieping. 

3.2. Habitateisen 

In het Kennisdocument Huismus van BIJ126 

staat het volgende vermeld: “De habitat van 

de huismus moet voldoen aan een combinatie 

van een aantal elementen, die ook nog eens 

binnen een straal van enkele meters (dekking 

bij voedselbronnen) tot enkele honderden 

meters (nestplek en voedselbronnen) van 

elkaar moeten liggen. De habitat moet bestaan 

uit een combinatie van plekken voor 

nestgelegenheid, voedsel (voor volwassen en 

jongen), dekking (stekelige struiken, 

groenblijvende struiken en klimplanten, 

coniferen, klimop), plekken voor stofbaden en 

drinkwater. Ontbreekt één van de onderdelen of 

liggen ze te ver van elkaar verwijderd, dan is 

de habitat niet geschikt.” 

3.3. Habitatgebruik 

Nabij de nesten in de noordgevel van de Markthal zijn geringe foerageermogelijkheden 

aanwezig. Vanuit de nesten zullen de huismussen circa 11 meter met terrassen en 

verharding moeten oversteken om bij de schuilmogelijkheden in de bloembakken te 

komen. Deze bloembakken vormen de enige substantiële vluchtplekken voor de mussen 

op het maaiveld; overige planten kunnen slechts in beperkte mate dekking bieden, 

waarbij alleen de aanwezigheid van mensen enige bescherming zal bieden tegen 

predatoren vanaf de grond of vanuit de lucht.  

Binnen een veilige zone van enkele meters rond de dekking van de bloembakken zijn 

slechts enkele foerageermogelijkheden in de perken aanwezig.  

 

In de quickscan is het habitatgebruik als volgt beschreven: 

“Hierbij werd waargenomen dat zowel volwassen als net uitgevlogen (jonge) huismussen 

continu in het plangebied aanwezig waren. De huismussen zaten veelvuldig in de 

lavendel- en rozemarijnstruiken, maar ook veel op het gazon, waar zij halfrijpe 

graszaden verzamelden, om er vervolgens mee naar de nesten te vliegen. Tijdens het 

veldbezoek waren er op de bloeiende rozemarijn honderden honingbijen en meerdere 

kleine insecten aanwezig, maar het was lastig waar te nemen of deze ook opgepikt 

werden. Dit is wel aannemelijk; van huismussen is immers bekend dat ze veel insecten 

eten in de broedtijd. Verder werd waargenomen dat twee huismussen een zandbad 

namen in het plangebied. Het plangebied vervult dus meerdere functies voor de ernaast 

nestelende huismussen.” 

 

Door de beperkte schuilmogelijkheden zal slechts een deel van het plangebied gebruikt 

worden door de huismus. Dit deel, waarvan de planten die geschikt zijn als voedselbron 

een oppervlakte van circa 220 m2 hebben, betreft echter wel een essentieel onderdeel 

van het leefgebied van deze huismussen. 

                                           
6
 https://www.bij12.nl/onderwerpen/natuur-en-landschap/kennisdocumenten-soorten-ontheffingen-wet-

natuurbescherming/ 
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3.4. Aantallen 

In het plangebied zijn tijdens de quickscan 6 nesten van huismussen in de Markthal 

vastgesteld. Tevens zijn via het Gisweb van Rotterdam7 waarnemingen van 1 exemplaar 

in juni 2018 en 5 exemplaren in december 2018 nabij het plangebied bekend.  

Via de Nationale Database Flora en Fauna (NDFF)8 zijn diverse aanvullende 

waarnemingen uit de broedseizoenen van 2019 en 2020 bekend, waarbij ten hoogte 12 

mussen tegelijk zijn geteld. Tevens is na het broedseizoen van 2018 eenmaal een groep 

van 25 huismussen waargenomen. Deze aantallen komen overeen met een stabiel aantal 

van 5 tot 6 broedparen. 

Landelijk 

In de Vogelatlas van Sovon staat informatie over de aantallen en verspreiding van 

broedvogels en wintervogels in Nederland. Voor de huismus9 is een stabiliserende trend 

in de aantallen zichtbaar, na een sterke afname in de periode 1990-2000.  

In de periode 2013-2015 waren in Nederland tussen de 600.000 en 1.000.000 

broedparen, de winteraantallen in deze periode waren 2.000.000 tot 3.000.000 dieren. 

 

In een vergelijking tussen de broedgevallen van de huismus tussen de periodes 1998-

2000 en 2013-201510 is globaal een afname in het westen van het land te zien en een 

lichte toename in het midden. De landelijke staat van instandhouding is echter wel 

gestabiliseerd. 

 

 

 

Afbeeldingen 3a en b – boven: trends in 
aantallen huismussen in Nederland; rechts: 
veranderingen in aantallen broedvogels van 
de huismus tussen de periodes 1998-2000 
en 2013-2015. 

(bron: https://www.vogelatlas.nl/) 

                                           
7 https://www.gis.rotterdam.nl/gisweb2/default.aspx 
8
 https://www.ndff.nl/ (in verband met copyright van deze gegevens worden deze als separate bijlage aan de 

aanvraag toegevoegd) 
9
 https://www.vogelatlas.nl/atlas/soorten/soort/15910/ 

10
 https://www.vogelatlas.nl/atlas/soorten/soort/15910/B/ext2 
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Locale populatie 

Landelijk gezien is het aantal broedparen van de huismus na een forse achteruitgang aan 

het stabiliseren. In de omgeving van Rotterdam is tussen 1998-2000 en 2013-2015 

echter een lichte afname zichtbaar in de bebouwde omgeving (roodtinten), maar in het 

westen is een lichte toename van de aantallen broedende huismussen (lichtblauw) 

zichtbaar. 

 

De aantallen in de Vogelatlas betreffen genormaliseerde totalen per altasblok van 5 bij 5 

kilometer, terwijl een gehele locale kolonie zich binnen enkele honderden meters kan 

ophouden. Binnen een atlasblok zijn hierdoor ook verschillen tussen meerdere kolonies 

genormaliseerd. Terwijl er binnen Rotterdam een gemiddelde afname zichtbaar is, blijkt 

uit de gegevens in de NDFF dat de kolonie bij de Markthal de afgelopen jaren stabiel is.  

 

 

Afbeelding 4 – uitsnede van figuur 1b, de 
veranderingen in aantallen broedvogels 
van de huismus tussen de periodes 1998-
2000 en 2013-2015. Het centrum van 
Rotterdam is globaal aangeduid met een 
groene cirkel. 

 

 

 

 

 
 

 (bron: https://www.vogelatlas.nl/) 
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4. Wettelijk belang 

Voor vogels beschermd onder de Vogelrichtlijn kan ontheffing of vrijstelling worden 

verleend op grond van de volgende belangen11: 

- in het belang van de volksgezondheid of de openbare veiligheid; 

- in het belang van de veiligheid van het luchtverkeer; 

- ter voorkoming van belangrijke schade aan gewassen, vee, bossen, visserij of 

wateren; 

- ter bescherming van flora of fauna; 

- voor onderzoek of onderwijs, het uitzetten of herinvoeren van soorten, of voor de 

daarmee samenhangende teelt, 

- om het vangen, het onder zich hebben of elke andere wijze van verstandig gebruik 

van bepaalde vogels in kleine hoeveelheden selectief en onder strikt gecontroleerde 

omstandigheden toe te staan; 

 

Bij ruimtelijke ingrepen zoals woningbouw kunnen voor vogels met een jaarrond 

beschermd nest in de praktijk slechts twee van bovenstaande wettelijke belangen 

worden toegepast, namelijk ‘in het belang van de volksgezondheid of de openbare 

veiligheid’ en ‘ter bescherming van flora of fauna’. 

4.1. Rattenoverlast 

Voor de werkzaamheden in het plangebied geldt het belang van de volksgezondheid of de 

openbare veiligheid. In Rotterdam is namelijk sprake van rattenoverlast. In de 

Rapportage rattenoverlast 201912 van de gemeente Rotterdam staat vermeld dat de 

omgeving van de Markthal een belangrijke hotspot van deze overlast in het centrum van 

Rotterdam is. 

 

De omvang van de overlast wordt in onder andere het Algemeen Dagblad geduid13, in 

een gesprek met plaagdierbestrijder Rorijs: 

 

Het gebied is, zoals de gemeente zelf al zei, een all-inclusive resort voor 

deze brutale, kortharige lastpakken. Met het water van het Hang als privé-

zwembad, de struikjes op de beoogde bouwplek van complex Rotta Nova als 

leefgebied, mét een keur aan snacks die door schrokkende passanten in de 

bosjes wordt gemikt. ,,En onder de grond ligt hier nog puin van het oude 

gebouw dat hier stond, met allemaal holle ruimtes. Kunnen ze lekker 

nestelen. Het is hier een waar feest voor die ratten.’’ 

 

Het bárst in dit gebied van de vallen. Een stuk of acht bij de Markthal, eentje 

bij het Hang, twee in het zijstraatje, acht bij de fietsenstalling aan de Blaak. 

,,Maar mensen creëren deze overlast zelf’’, meldt Rorijs. ,,Ze gaan hier 

picknicken en keilen hun etensresten in het groen. Op die manier komt hier 

zoveel voedsel te liggen, dat ze helemaal geen trek meer hebben in de door 

de stad gratis verstrekte porties pindakaas. We doen ons stinkende beste, 

maar het is dweilen met de kraan open.’’ 

 

GroenLinks-politicus Cees Ottevanger, lid van de gebiedscommissie 

Centrum, gooide gisteren op AD.nl de knuppel in het hoenderhok door te 

stellen dat het uit moet zijn met de rattenoverlast in hartje stad. Zeker met 

het songfestival in aantocht, met wellicht een centraal feestplein op de 

Binnenrotte, wil hij deze snackende overlastgevers wég hebben uit het 

gebied. ,,Opsodemieteren met die dieren’’, sprak hij dreigend. 

 

                                           
11

 Soortenbescherming bij ruimtelijke ingrepen, Lees hier wat de Wet natuurbescherming daarover regelt,  
12

 Rapportage rattenoverlast 2019, 5 maart 2020, Projectbureau Schone Stad van Stadsbeheer Gemeente 

Rotterdam 
13

 https://www.ad.nl/rotterdam/rotterdam-haalt-alles-uit-de-kast-bij-bestrijding-rattenoverlast-in-

centrum~a71b9824/ 
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Hij ziet de ratten ook als een gezondheidsprobleem. ,,Want ze zeiken echt 

overal’’, meldt hij, ,,daardoor kun je er van alles van oplopen. En omdat in 

de stad is verboden om nog gif te gebruiken, dan gaat het keihard met de 

toename van de populatie.’’ 

 

De ratten zorgen vanuit het plangebied tevens tot overlast bij de woningen van de 

Markthal, waar deze dieren ook in het woongedeelte op zijn gedoken.14 

 

Ratten kunnen ziekten als Leptospirose, het Hantavirus en de rattenbeetkoorts 

overbrengen. Het RIVM vermeldt het volgende bij de informatie over Leptospirose15: 

 

De ziekte van Weil is een van dier op mens besmettelijke ziekte die ernstige 

gevolgen kan hebben. Over de hele wereld komt de ziekte voor, maar in 

Nederland is de aandoening zeldzaam. Sinds 2014 zien we een toename van 

meldingen van de ziekte van Weil. Waar de stijging door komt is nog niet 

duidelijk. Mogelijk spelen meerdere factoren een rol; de milde winters 

kunnen leiden tot een toename van ratten en muizen, evenals een toename 

van waterrecreatie door warme zomers. 

… 

De ziekte van Weil geeft veelal wel ernstige verschijnselen, die tot in 20 % 

van de gevallen een dodelijke afloop kunnen hebben, indien behandeling niet 

tijdig wordt gestart. 

… 

Oorzaken van infecties bij mensen zijn opspattende urine van runderen in 

een melkstal of zwemmen in buitenwaters waarin ratten leven, vooral als de 

omstandigheden voor de bacterie gunstig zijn: lauw, weinig stromend water. 

Honden raken ook regelmatig besmet door het zwemmen in buitenwater. 

Daarnaast kunnen honden de infectie oplopen door het likken aan elkaars 

genitaliën of door het oplikken van urine. 

Door rattenurine besmet oppervlaktewater is de grootste risicobron voor de 

mens. Zwemmen, zeker in lauw stilstaand water, kan daarom beter 

vermeden worden. 

 

Naast het plangebied aan het Hang ligt de Steigersgracht, waarvan een deel gebruikt zal 

gaan worden voor Stadsinitiatief RiF010, waarbij ondermeer ouderen en sporters met 

een beperking de mogelijkheid moeten krijgen om te kunnen surfen, kanoën en duiken16. 

Het betreffende deel van de Steigersgracht werd door de plaagdierbestrijder aangeduid 

als ‘privé-zwembad’ voor de ratten uit het plangebied. Met RiF010 zal daarom het risico 

op ziekten die door ratten worden overgedragen toenemen.  

De rattenoverlast in Rotterdam zorgt hiermee dus voor een toenemend risico om ziek te 

worden. 

 

Om de rattenoverlast bij de Markthal en de Steigersgracht te verminderen is noodzakelijk 

om zowel de verblijfplaatsen als het beschikbare voedsel voor de ratten sterk te 

verminderen.  

 

De ratten nestelen volgens de plaagdierbestrijder in de puinlaag ter plaatse van de 

voormalige bebouwing aan de Hoogstraat, waardoor deze moeilijk bestreden kunnen 

worden. Deze puinlaag betreft circa 2,5 meter, onder een laag van een halve meter 

zand17. Om de verblijfplaatsen van de ratten in het puin te verwijderen zal de vegetatie 

daar eerst verwijderd moeten worden. 

 

                                           
14

 https://www.ad.nl/rotterdam/dj-benny-rodrigues-vlucht-de-markthal-uit-vanwege-ratten~ae6799ab/ 
15

 https://www.rivm.nl/leptospirose 
16

 https://indebuurt.nl/rotterdam/nieuws/nieuw-in/binnenkort-kunnen-we-surfen-kanoen-en-scubaduiken-in-

hartje-rotterdam~78100/ en https://indebuurt.nl/rotterdam/gemeente/ken-je-dit-plan-nog-surfen-in-het-
centrum-van-rotterdam~143197/ 
17

 Verkennend bodemonderzoek volgens NEN 5740 (incl. PFAS), RottaNova (Hoogstraat) te Rotterdam, 9 

september 2020, ABO-Milieuconsult B.V., projectnummer ANL20-5217 
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Om het voedselaanbod voor de ratten te verminderen is de gemeente Rotterdam reeds 

een campagne gestart18, die ervoor moet zorgen dat men onder andere geen voedsel in 

en om de woning laat slingeren, geen brood aan vogels voert en geen etensresten of 

vuilnis op straat gooit. 

 

Aangezien de huismussen gebruik maken van dezelfde voedselbronnen als de ratten, zal 

voor de mussen een passende oplossing gevonden moeten worden. Voor mussen is het 

eenvoudiger om voedsel op enige hoogte te vinden, waar ratten moeilijker bij kunnen 

komen. Voor de volksgezondheid is een verplaatsing van de voedselvoorziening voor de 

huismus daarom van belang. 

 

Ten behoeve van de volksgezondheid is verwijdering van de verblijfplaatsen en 

voedselbronnen van de ratten van wezenlijk belang, waardoor de verplaatsing van het 

foerageergebied van de huismus tevens van belang is voor de volksgezondheid.  

4.2. Woningnood 

De Staat van de Woningmarkt, de jaarrapportage 202019 geeft de rijksoverheid onder 

ander het volgende aan: “Voor de korte termijn (2020 tot 2025) is de verhouding tussen 

plancapaciteit en verwachte toename van de woningbehoefte 136%. Voor de periode 

2020 tot 2030 is dit 120%. Daarbovenop is er nog plancapaciteit nodig om in te kunnen 

lopen op het huidige woningtekort (4,2%). Indien rekening gehouden wordt met 

mogelijke uitval en vertraging van plannen van 30% dan zijn er onvoldoende plannen om 

aan de groei van woningbehoefte te voldoen en het woningtekort te lopen.” 

Het verwachte woningtekort in 2025 is per regio in het jaarrapport weergegeven in figuur 

3.2.2, hieruit blijkt dat in de regio van het plangebied een tekort van 6% tot 7% wordt 

verwacht. 

 

Door de uitvoering van de voorgenomen werkzaamheden in het plangebied wordt 

voorzien in oplossing van een deel van het woningtekort in de regio. Het woningtekort 

betekent dat er mensen zijn zonder eigen huis of scheef wonen. Door de bouw van 

RottaNova wordt een veelvoud van het aantal woningen in de meer dan 10 jaar geleden 

gesloopte flat gerealiseerd.  

 

Op basis van de woningnood en zowel regionaal als gemeentelijk beleid is de gewenste 

verdeling van woningen in RottaNova bepaald. Ten behoeve van de nieuwbouw is 

onderzocht welke woningtypes noodzakelijk zijn voor deze locatie. 

De verdeling in de verschillende functies en marktsegmenten is nader uitgewerkt in de 

memo ‘Motivering woningnood RottaNova’ (zie bijlage 3), hieruit blijkt dat de invulling 

van de nieuwbouw in het plangebied goed aansluit op de woningbehoefte op deze locatie. 

 

Door te voorzien in zowel koop- als huurwoningen in de klassen goedkoop, midden en 

duur komen alle groepen van woningzoekenden aan bod. Bij wijkvernieuwing wordt naar 

een vergelijkbare samenstelling van bewoners gestreefd om gezonde buurten te krijgen, 

waarin bewoners de kans krijgen om te groeien en ook sneller door willen stromen in het 

type huisvesting. Ondermeer starters krijgen op deze manier meer kans op de 

woningmarkt. Voor deze groep is het momenteel moeilijk om aan een woning te komen. 

Het niet of nauwelijks kunnen vinden van een woning kan (met name onder starters) 

leiden tot diverse gezondheidsklachten zoals uitzichtloosheid (resulterend in depressie), 

stress en burn-out.  

 

Door de woningnood blijven mensen momenteel ook in te kleine woningen wonen, of is 

men genoodzaakt in vakantiewoningen te verblijven.  Rotterdam heeft momenteel meer 

dan 1300 geregistreerde economische daklozen: mensen die zichzelf kunnen redden, 

maar toch geen eigen dak boven het hoofd hebben20. Het CBS schatte in 2019 in dat 

zeker veertigduizend mensen in Nederland dakloos zijn, een verdubbeling ten opzichte 

                                           
18

 https://www.rotterdam.nl/wonen-leven/rattenoverlast/ 
19

 https://www.rijksoverheid.nl/binaries/rijksoverheid/documenten/rapporten/2020/06/15/staat-van-de-

woningmarkt-jaarrapportage-2020/rapport-staat-van-de-woningmarkt-jaarrapportage-2020.pdf 
20

 https://www.nporadio1.nl/achtergrond/25660-argos-gemeenten-kunnen-stijging-daklozen-niet-meer-aan 
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van tien jaar geleden, waarvan bijna vijftienduizend daklozen in één van de vier grote 

steden verblijven21. 

Door het wonen in te kleine huizen, in vakantiewoningen, of op straat, verblijven deze 

woningzoekenden vaak op locaties die van slechte kwaliteit zijn, door slechte isolatie, 

tocht, schimmels en overige omstandigheden die slecht zijn voor de gezondheid.  

 

Door het realiseren van nieuwbouw in het plangebied zullen starters dus direct een 

grotere kans op een woning krijgen. Door tevens te voorzien in woningen voor andere 

segmenten van de markt, zullen tevens andere categorieën woningzoekenden een 

nieuwe woning kunnen vinden. Met de beweging die hierdoor in de woningmarkt zal 

ontstaan, zullen tevens meer kansen voor starters en economische daklozen ontstaan.  

De realisatie van RottaNova zal hierdoor leiden tot minder gezondheidsklachten, 

waardoor de nieuwbouw van belang is voor de volksgezondheid. 

 

Bovendien zal door het realiseren van hoogbouw in de binnenstad van Rotterdam ervoor 

worden gezorgd dat mensen dichter bij hun werk en/of vrijetijdsbesteding kunnen 

wonen, waardoor minder vervoersbewegingen nodig zijn. Deze vermindering zal leiden 

tot minder uitstoot door verkeer en daarmee minder luchtverontreiniging. Ook zal minder 

reizen zorgen voor minder tijdsdruk voor de bewoners, waardoor minder 

gezondheidsproblemen door onder andere stress zullen ontstaan. 

 

De nieuwbouw van woningen in het plangebied draagt hierdoor op meerdere vlakken bij 

in het belang van de volksgezondheid. 

4.3. Natuurinclusief bouwen 

Bij RottaNova zullen door middel van natuurinclusief bouwen ook beschermde soorten 

van de nieuwbouw gebruik kunnen maken. In de bijgevoegde rapportage (zie bijlage 2) 

zijn de mogelijkheden hiervoor uitgewerkt. Aanvullend op de huismus zal de uitvoering 

van de nieuwbouw hierdoor tevens ter bescherming van ondermeer de gierzwaluw en 

verschillende vleermuizensoorten zijn. 

 

                                           
21

 https://nos.nl/nieuwsuur/artikel/2307645-noodkreet-grote-steden-over-aantal-daklozen-de-grens-is-

bereikt.html 
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5. Maatregelen voor de huismus 

5.1. Huidige situatie 

In hoofdstuk 3 is beschreven dat het essentiële foerageergebied in het plangebeid 

220 m2 betreft, met voornamelijk rozemarijn, lavendel en siergrassen. Overige delen van 

het plangebied vormen tevens onderdeel van het leefgebied van de huismus, maar deze 

zijn niet essentieel voor het broedsucces van de plaatselijke kolonie met 6 nesten. 

5.2. Tijdelijke alternatieven 

Tijdens de bouw in het plangebied zal de hoeveelheid voedsel voor de huismussen 

tenminste gelijk moeten blijven aan de huidige situatie.  
 

Rond de bouwplaats zullen onder andere voor de veiligheid diverse afschermende 

maatregelen getroffen moeten, zoals een bouwhek. Als onderdeel van dit bouwhek, of 

eventueel tegen de afschermende elementen, zullen enkele hekwerken met klimop 

geplaatst worden.  

 

Met deze klimopelementen wordt niet alleen voorzien in extra schuilmogelijkheden voor 

de huismus, maar door de aantrekkende werking op insecten ook in een deel van het 

voedsel. Tevens zullen op twee locaties voederstations geplaatst worden, vlakbij de 

huidige locaties van de perken die voorzien in voedsel. Deze voederstations zullen 

regelmatig bijgevuld worden om te zorgen voor ad libitum voedsel, waardoor altijd 

voldoende voedsel voor de mussen aanwezig zal zijn. Het toe te passen type voedsel 

betreft een mengsel van zaden, maar tijdens het broedseizoen zal het mengsel tevens 

geschikt dierlijk eiwit bevatten. 

Bij de voederstations zal tegen worden gegaan dat bijvoorbeeld ratten, duiven en 

halsbandparkieten hier tevens gebruik van zullen maken (bijvoorbeeld met het 

voederstation dat is weergegeven in bovenstaande afbeelding, waar afgifte van voer 

afhankelijk is van het gewicht van de vogel). 
 

Afbeeldingen 5a, b en c – Een voorbeeld 
van een hekwerk met klimop en een 
voorbeeld van een voederstation voor 
mussen, waar ratten, duiven en 
halsbandparkieten niet bij kunnen komen  

(foto’s: haag-heg.nl en 

https://www.vivara.nl/voedersilo-pro-select) 
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De klimopelementen zullen aan de zijde van de Markthal geplaatst worden, aangezien dit 

het dichtst bij de nesten is en de mussen daar momenteel hun foerageergebied hebben.  

Aangezien de mussen op dit moment circa 11 meter moeten overbruggen om bij 

schuilmogelijkheden in de omgeving van het foerageergebied te komen, zullen de 

klimopelementen ten hoogste 10 meter uit elkaar worden geplaatst. Langs de 

afscherming aan de zijde van de Markhal zullen circa 12 klimopelementen worden 

toegepast, waarbij enkele klimopelementen zullen worden geclusterd nabij 

voederstations. De voederstations zullen binnen 5 meter van een klimopelement worden 

geplaatst. De globale locaties van deze tijdelijke voorzieningen zijn weergegeven in 

bijlage 1. 

 

Door middel van klimopelementen zal ten opzichte van de huidige situatie in meer 

mogelijkheden tot schuilen worden voorzien. Tevens zal door het plaatsen van 

voederstations met ad libitum voer worden gezorgd voor een gegarandeerde 

voedselvoorziening. De huismussen in het plangebied zullen hierdoor tijdens de 

werkzaamheden voldoende tijdelijke alternatieven hebben. 

5.3. Permanente alternatieven 

In de nieuwbouw in het plangebied zal het maaiveld in verband met winkelend publiek en 

bezoekers van horecagelegenheden slechts in geringe mate beschikbaar zijn voor 

medegebruik van soorten. Met name de terrassen van de horeca gaan hier een 

voedselbron voor de huismus vormen. Eventueel kunnen bloembakken als scheiding 

tussen terrassen en klimopzuilen (zoals aan de noordzijde van de Beurstraverse staan) 

ook voor voedsel en schuilmogelijkheden zorgen. In verband met de rattenoverlast zullen 

op maaiveldniveau echter slechts weinig permanente voedselbronnen voor de huismus 

gerealiseerd kunnen worden.  

 

Op de terrassen en balkons van de woningen zullen de huismussen ook kunnen 

foerageren, waarbij de beschikbaarheid van voedsel afhankelijk zal zijn van de bewoners.  

 

De foerageermogelijkheden op de terrassen van de horeca en de terrassen en balkons 

van de woningen zullen slechts voor niet-essentieel foerageergebied zorgen. 

 

Op de luifel en het gemeenschappelijke dakterras worden wel foerageermogelijkheden 

voor de huismuis aangebracht, waar het voedselaanbod gegarandeerd kan worden.  

 

Boven de commerciële plint zal een luifel worden geplaatst. Deze luifel vormt terrassen 

voor de eerste woonlaag op de tweede verdieping. Aan de westzijde wordt aanvullend op 

de terrassen ook 65 m2 foerageergebied voor de huismus toegevoegd (zie bijlage 1). Hier 

zal onderhoudsvrije beplanting worden toegepast waarmee gezorgd wordt voor voedsel 

in het broedseizoen: rozemarijn, lavendel en tijm zullen zorgen voor zaden en insecten. 

 

Het dakterras (zie bijlage 1) bevindt zich tussen de twee torens van de nieuwbouw, op 

circa 23 meter hoogte. Op een oppervlak van in totaal ongeveer 460 m2 wordt hier een 

collectieve buitenruimte van circa 265 m2 gerealiseerd. Deze buitenruimte zal 

plantenbakken van verschillende hoogtes bevatten, waarin planten, heesters en kleine 

bomen zullen komen.  

 

Het totaaloppervlak van de bloembakken betreft 102 m2, dat zal worden ingevuld met 

voedselplanten voor de huismus. Deze voedselplanten zullen vergelijkbaar zijn met de 

rozemarijn, lavendel en siergrassen in de huidige situatie, waarbij voor de variatie in 

soorten ook gekozen zal worden uit de hagen en heesters in het overzicht op de website 

van Stichting De Mussen Toevlucht22. 

Ook zullen in 8 bloembakken heesters en kleine bomen worden geplant, waarvan het 

oppervlak aan extra kroonprojectie boven de bloembakken circa 47 m2 zal zijn. Voor 

deze hogere beplanting zullen tevens soorten worden toegepast die geschikt zijn voor de 

                                           
22

 Voor overige mogelijkheden: zie http://www.stichtingdemussentoevlucht.nl/vogelvriendelijke-planten-

bomen-en-hagen/ 
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huismus, zoals liguster en hulst, waarbij tevens aanvullende soorten gekozen kunnen 

worden uit de lijst van Stichting De Mussen Toevlucht. 

 

Aanvullend op de horizontale vlakken zal ook verticaal groen worden gerealiseerd, met 

klimplanten bij blinde muren wordt op deze manier, uitgaand van een hoogte van 

4 meter, een extra oppervlak van circa 73 m2 toegevoegd. 
 

Aan de buitenzijde van het tussendak zal bij de rails voor de installatie voor het 

gevelonderhoud een lage vegetatie van sedum, grassen en kruiden worden aangebracht, 

met een oppervlak van circa 140 m2 betreft dit voor de huismus goed foerageergebied 

om te scharrelen. Aanvullend kunnen de dakvlakken van de beide torens, onder de 

zonnepanelen en bij de rails voor de installatie van het gevelonderhoud worden voorzien 

van deze lage vegetatie, dit betreft een totaaloppervlak van circa 733 m2. 
 

De voorzieningen zullen in de nieuwe situatie samen essentieel foerageergebied en niet-

essentieel foerageergebied vormen, waarbij de kwaliteit en kwantiteit voor de huismus 

ten minste vergelijkbaar zal zijn met de huidige situatie. 

5.4. Staat van instandhouding 

Aangezien er voldoende tijdelijke voorzieningen voor de voedselvoorziening van de 

huismussen in de bouwfase aanwezig zullen zijn, worden tijdens de werkzaamheden 

geen negatieve effecten op de soort verwacht. In de uiteindelijke situatie worden 

aanvullend op het oppervlak aan essentieel foerageergebied dat verloren gaat tevens 

voorzieningen gerealiseerd voor niet-essentieel foerageergebied. Hierdoor zullen de 

voorgenomen werkzaamheden in ieder geval niet bijdragen aan de achteruitgang van de 

soort. Door de voorgenomen werkzaamheden zal geen negatief effect op de staat van 

instandhouding optreden. 
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6. Alternatievenafweging 

6.1. Locatie 

Ter plaatse van het plangebied is reeds meer dan 10 jaar geleden een flatgebouw 

gesloopt. In dezelfde periode is tevens begonnen met de voorbereidingen van de bouw 

van de Markthal. De ontwikkeling van de Markthal en RottaNova vormen gezamenlijk de 

herontwikkeling van het gebied rond de Grotemarkt.  

Bij de sloop in het plangebied werd reeds uitgegaan van de nieuwbouw van 

hoogwaardigere woningen op dezelfde locatie. Een andere locatie kiezen voor het project 

is hierdoor geen oplossing. Gezien de grote woningbehoefte is de ruimte in de stad 

Rotterdam bovendien uiterst schaars, waarbij in de directe omgeving geen andere 

inbreidingslocaties beschikbaar zijn voor woningbouw. Door de rattenoverlast zal 

bovendien een passende oplossing voor de locatie toegepast moeten worden. De 

ontwikkeling is hierdoor locatiespecifiek.  

6.2. Inrichting 

Het plangebied op een andere wijze inrichten is geen oplossing. Door slim om te gaan 

met de bebouwde en onbebouwde ruimte zal de biodiversiteit in het gebied bovendien 

worden vergroot en kan RottaNova een stapsteen vormen in de ecologische structuur van 

Rotterdam. De woontoren zal worden ingericht met een daktuin, balkons, dakterrassen 

en andere maatregelen zoals schuilplekken en voedselbronnen voor insecten, vogels en 

vleermuizen.  

6.3. Planning 

In overleg met de ecologische begeleiding zal worden bepaald wat het startmoment van 

de werkzaamheden zal zijn. Met het bepalen van het optimale startmoment wordt 

rekening gehouden met de kwetsbare perioden voor de huismus, zodat zowel tijdens het 

broedseizoen als in vorstperioden geen negatieve effecten op de soort op zullen treden. 

 

Voorafgaand aan het verwijderen van de vegetatie in het plangebied zal ad libitum 

bijgevoerd gaan worden, waarbij tevens rekening gehouden zal worden met de hiervoor 

benodigde gewenningsperiode. Bij de start van de voorgenomen werkzaamheden zal 

derhalve ruim voldoende voedsel aanwezig zijn, waardoor wellicht ook een positief effect 

op kan treden op de overlevingskansen van de huismussen. De planning van de 

werkzaamheden heeft hierdoor geen negatief effect op de huismussen.  
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7. Cumulatie 

Indien in de omgeving van het plangebied ook andere activiteiten worden uitgevoerd die 

een effect kunnen hebben op de huismus, kan sprake zijn van cumulatie van effecten.  

 

Binnen het leefgebied van de huismussenkolonie van het plangebied zijn geen andere 

werkzaamheden met en effect op de kolonie voorzien. Er worden derhalve geen 

cumulatieve effecten op de populatie verwacht. 
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8. Verantwoording 

De Bouwecoloog is lid van het Netwerk Groene Bureaus. Onder andere door het 

lidmaatschap van deze brancheorganisatie voor kwaliteitsbevordering en 

belangenbehartiging voldoet de Bouwecoloog aan de definitie ‘deskundige’ van het 

Ministerie van LNV en ‘erkend ecoloog’ van het keurmerk voor duurzame 

vastgoedobjecten BREEAM-NL. 

 

De Bouwecoloog is een onafhankelijk onderzoeks- en adviesbureau dat hierbij verklaart 

geen financiële of juridische belangen te hebben bij de resultaten en conclusies van het 

uitgevoerde onderzoek. De Bouwecoloog is, ondanks de zorgvuldigheid waarmee het 

onderzoek is uitgevoerd, niet verantwoordelijk voor eventuele afwijkingen en voor de 

eventuele gevolgen daarvan. 

 

Het is niet toegestaan dit document zonder schriftelijke toestemming van de 

Bouwecoloog anders dan in zijn geheel te reproduceren.
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Bijlage 1 – Locaties maatregelen 
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Tijdelijke voorzieningen voor de huismus 

Tijdens de bouw zal worden gezorgd voor schuil- en foerageermogelijkheden door het 

plaatsen van klimopelementen. Ook zal op twee locaties ad libitum bijgevoerd worden 

door middel van voederstations. 
 

Afbeelding 1– Luchtfoto van het plangebied, waarop de globale contour van het toekomstige gebouw (inclusief 
balkons) is weergegeven met een blauwe stippellijn. De contour van het bouwterrein is globaal aangegeven 
met een blauwe lijn. Met een rode stippellijn lijn is de globale locatie van tijdelijke klimopelementen 
weergegeven. De rode cirkels betreffen de globale voorgestelde locaties voor plaatsing van voederstations. 

 (bron ondergrond: pdok.nl  © CC-BY Kadaster, OSM-elementen: bijdragers OpenStreetMap) 

 

Permanente voorzieningen voor de 

huismus: luifel 

De luifel boven de plint vormt 

terrassen voor de eerste woonlaag op 

de tweede verdieping. Aan de 

westzijde wordt aanvullend op de 

terrassen ook 65 m2 foerageergebied 

voor de huismus toegevoegd. Dit 

foerageergebied zal bestaan uit 

onderhoudsvrije beplanting die 

geschikt is als bron voor zaden en 

insecten, namelijk rozemarijn, 

lavendel en tijm.  

 

 

  

Afbeelding 2 – Uitsnede van de plattegrond van 
de tweede verdieping, met oranje is 
weergegeven waar foerageergebied voor de 
huismus wordt toegevoegd.  
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Permanente voorzieningen voor de huismus: dakterras 

Op het dakterras tussen de twee woontorens van RottaNova wordt foerageergebied voor 

de huismus gerealiseerd. Op dit dakterras worden vaste bloembakken met verschillende 

hoogtes geplaatst, zoals in onderstaande afbeelding is weergegeven, met een 

totaaloppervlak van 102 m2. Deze bodembedekkende planten zullen vergelijkbaar zijn 

met de rozemarijn, lavendel en siergrassen in de huidige situatie, waarbij voor de 

variatie in soorten ook gekozen zal worden uit de hagen en heesters in het overzicht op 

de website van Stichting De Mussen Toevlucht23. 

 

Ook zullen in 8 bloembakken heesters en kleine bomen worden geplant, waarvan het 

oppervlak aan extra kroonprojectie boven de bloembakken circa 47 m2 zal zijn. Voor 

deze hogere beplanting zullen tevens soorten worden toegepast die geschikt zijn voor de 

huismus, zoals liguster en hulst, waarbij tevens aanvullende soorten gekozen kunnen 

worden uit de lijst van Stichting De Mussen Toevlucht. 

Tevens wordt aan blinde muren gevelbegroeiing gerealiseerd (zoals voorgesteld met rode 

arcering in onderstaande afbeelding), met van een hoogte van 4 meter betreft dit een 

oppervlak van circa 73 m2.  
 

Aan de buitenzijde van het tussendak zal bij de rails voor de installatie voor het 

gevelonderhoud een lage vegetatie van sedum, grassen en kruiden worden aangebracht, 

met een oppervlak van circa 140 m2 betreft dit voor de huismus goed foerageergebied 

om te scharrelen. 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Afbeelding 3 – Uitsnede van de plattegrond van de zevende verdieping, met de voorgestelde indeling van het 
dakterras tussen de woontorens.   

                                           
23

 Voor overige mogelijkheden: zie http://www.stichtingdemussentoevlucht.nl/vogelvriendelijke-planten-

bomen-en-hagen/ 

verticaal groen: klimop verticaal groen: klimop 

verticaal groen: klimop 

sedum, grassen en kruiden 

vaste plantenbakken vaste plantenbakken vaste bloembakken 
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1. Inleiding 

1.1. Aanleiding 

Grotemarkt Ontwikkeling B.V. heeft het voornemen om de RottaNova te ontwikkelen, een 

wooncomplex met ruimte voor 259 woningen en commerciële ruimten in de plint. Het 

plangebied met een totaaloppervlak van circa 3.500 m2 bevindt zich in het centrum van 

Rotterdam, tussen de Hoogstraat, de Binnenrotte, de Grotemarkt en de Ds. Jan 

Scharpstraat. Ter plaatse van het plangebied is de voormalige bebouwing meer dan 10 

jaar geleden gesloopt, waarna een brede plantenborder en een grasveld zijn aangelegd. 

 

Met de ontwikkeling van RottaNova worden niet alleen woningen en een commerciële 

plint gerealiseerd: binnen het project is ook ruimte voor groen, ondermeer op de 

dakterrassen. 

1.2. Doel 

Het doel van dit plan is invulling te geven aan de wens natuurinclusief te bouwen. In en 

rondom de ontwikkeling zullen natuurwaarden worden gestimuleerd. Het uitgangspunt 

hierbij is dat beschermde soorten en soorten die op de rode lijst staan ruimte krijgen in 

de nieuwe situatie. Hierbij worden mogelijkheden voor soorten die reeds in de omgeving 

zijn waargenomen verkend. 
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2. Omgeving 

2.1. Beschermde gebieden 

De ligging bepaalt grotendeels welke soorten ergens verwacht kunnen worden. Ook de 

aanwezigheid van beschermde en bijzondere soorten wordt dus voornamelijk bepaald 

door de locatie. Als een plangebied geen ecologische verbindingen met de omgeving 

heeft, zullen er weinig soorten aanwezig zijn.  
 

Om een indruk te krijgen welke grotere ecologische verbindingen in de omgeving liggen, 

zijn kaarten van de provincie geraadpleegd1. Hieruit blijkt dat het plangebied op circa 

500 meter van een onderdeel van het Natuurnetwerk Nederland (hierna: NNN) ligt.  

Deze NNN betreft de Nieuwe Maas, met stroomopwaarts droge delen ter plaatse van 

Polder de Esch en het Eiland van Brienenoord. Via de oude havens staat het plangebied 

in verbinding met het NNN.  
 

  

Afbeelding 1 – kaart met de globale locatie van het plangebied (in de rode cirkel) en de 

beschermde natuurgebieden in de omgeving (groen, donkerblauw en paars: het NNN; 

verticale arcering: Natura 2000).  (bron: https://arcg.is/1qfWe10) 

2.2. Directe omgeving 

Het plangebied ligt in het centrum van Rotterdam, waar de Rotte vroeger in de Maas 

uitmondde. Op het voorblad is het plangebied op de kaart globaal aangegeven met een 

blauwe stippellijn, hierop is ook te zien dat het plangebied tussen de Binnenrotte en een 

oude haven ligt. Het water van de Rotte loopt ten westen langs het plangebied, via het 

Stokviswater, de Delftsevaart en de Steigersgracht naar de Leuvekolk, met in het 

verlengde de Leuvehaven en de Nieuwe Maas.  
 

Behalve waterverbindingen zijn in de omgeving ook droge verbindingen aanwezig, zoals 

de bomen langs de kades van bovengenoemde wateren en langs Blaak. Hierdoor ligt het 

plangebied nabij mogelijke vliegroutes tussen het Kralingse Bos en het Park bij de 

Euromast, via bijvoorbeeld de Goudsesingel, de Mariniersweg, (West)Blaak en de 

Eendrachtsweg. Langs deze vliegroutes is verlichting aanwezig, maar langs kaden en 

bomen, via achtertuinen en over lagere gebouwen zijn ook donkere routes voor 

vleermuizen aanwezig. 
 

Op de bomen en de oude havens na is de directe omgeving van het plangebied nagenoeg 

geheel bebouwd en verhard. 

                                           
1 https://arcg.is/1qfWe10 



Mogelijkheden voor natuurinclusief bouwen – RottaNova, Grotemarkt te Rotterdam 

de Bouwecoloog 3 van 14 
project 20028  25 november 2020 

2.3. Soorten in de omgeving 

Door de natte en droge verbindingen in de omgeving zijn diverse beschermde en 

bijzondere soorten in de omgeving van het plangebied te verwachten. Als een soort 

binnen enkele kilometers van het plangebied reeds aanwezig is, is aannemelijk dat deze 

ook zelfstandig het plangebied kan bereiken. 

 

Voor een overzicht van de in de omgeving aanwezige soorten is de Nationale Databank 

Flora en Fauna2 (NDFF) geraadpleegd. De NDFF bundelt, uniformeert en valideert 

natuurgegevens in Nederland en bevat onder andere gegevens van Waarneming.nl, 

Telmee.nl en gegevensbeherende organisaties zoals Sovon, RAVON en Floron. 

 

In onderstaand overzicht staan de beschermde en bijzondere soorten per soortgroep 

weergegeven, voor zover deze de afgelopen 10 jaar binnen een straal van 2 kilometer 

om het plangebied in de NDFF staan vermeld3. Het overzicht betreft de soorten met 

Europese, nationale of provinciale4 bescherming, vogels met een jaarrond beschermd 

nest en niet-beschermde soorten op de rode lijst. 

Planten 

Europees: - 

Nationaal: blaasvaren, schubvaren 

Rode lijst: absintalsem, beemdkroon, bolderik, bosaardbei, bostulp, gele kornoelje, 

gewimperd langbaardgras, gladde ereprijs, graskers, gulden boterbloem, 

gulden sleutelbloem, karwij, kleinbloemige salie, kleverige reigersbek, 

korenbloem, malrove, moeraskruiskruid, muurganzenvoet, oosterse 

morgenster, polei, riempjes, rond kaasjeskruid, ruige anjer, selderij, 

steenanjer, stijve ogentroost s.l., stinkende ganzenvoet, tripmadam, valse 

kamille, veldsalie, wilde kievitsbloem, zomerklokje, zwartmoeskervel 

Zoogdieren (inclusief vleermuizen) 

Europees: bever, gewone/kleine/ruige dwergvleermuis, laatvlieger, rosse vleermuis, 

tweekleurige vleermuis, watervleermuis 

Nationaal: bosmuis*, egel*, gewone zeehond, haas*, huisspitsmuis*, konijn*, 

steenmarter, vos* 

Rode lijst: - 

Reptielen 

Europees: - 

Nationaal: - 

Rode lijst: - 

Amfibieën 

Europees: - 

Nationaal: bastaardkikker*, bruine kikker*, gewone pad*, kleine watersalamander*, 

meerkikker* 

Rode lijst: - 

Vissen 

HR/B&B: - 

Nationaal: - 

Rode lijst: rivierdonderpad, spiering 

Vogels 

Categorie 1: - 

Categorie 2: gierzwaluw, huismus, roek 

Categorie 3: grote gele kwikstaart, oehoe, ooievaar, slechtvalk 

                                           
2 https://www.ndff.nl/ 
3 © NDFF – geraadpleegd op 1 oktober 2020 - Deze informatie is afkomstig uit de NDFF en mag niet zonder 
toestemming van BIJ12 worden verstrekt aan derden of op enige andere wijze openbaar gemaakt worden. 
4
 Soorten met een provinciale vrijstelling zijn aangeduid met een asterisk. 
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Categorie 4: boomvalk, buizerd, havik, ransuil, sperwer, wespendief, zwarte wouw 

Categorie 5: blauwe reiger, boerenzwaluw, bonte vliegenvanger, boomklever, 

boomkruiper, bosuil, brilduiker, ekster, grauwe vliegenvanger, groene 

specht, grote bonte specht, hop, huiszwaluw, koolmees, pimpelmees, 

spreeuw, torenvalk, zeearend, zwarte kraai, zwarte mees, zwarte 

roodstaart 

Rode lijst: gele kwikstaart, graspieper, grote lijster, grote mantelmeeuw, keep, kneu, 

kraanvogel, kramsvogel, kwak, kwartelkoning, matkop, nachtegaal, 

oeverloper, pijlstaart, ringmus, roerdomp, slobeend, smient, veldleeuwerik, 

velduil, visdief, watersnip, wintertaling, wulp 

Insecten (inclusief vlinders en geleedpotigen) 

Europees: - 

Nationaal: - 

Rode lijst: bruin blauwtje, huiskrekel, leptocerus, limnephilus, oranje zandoogje 

Korstmossen 

Europees: - 

Nationaal: - 

Rode lijst: gewoon schorsmos, purper geweimos 

Schimmels 

Europees: - 

Nationaal: - 

Rode lijst: bleke parasolzwam, bundelbreeksteeltje, dwergvezelkop, geel 

nestzwammetje, geelcellige poederparasol, gewoon varkensoor, glanzende 

vezelkop, kapjesmorielje, korrelige taaiplaat, oranjerode hertenzwam, 

rossige elzenmelkzwam, schubbige oesterzwam, sombere 

knobbelspoorvezelkop, tweesporig taaisteeltje, veelkleurige 

bosbekerzwam, wijnrode vezelkop, zijdeachtige beurszwam 

Weekdieren 

Europees: - 

Nationaal: - 

Rode lijst: - 
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3. Toekomstige situatie 

3.1. Ontwerp 

Voor het plangebied is reeds een definitief ontwerp gemaakt. Op basis van enkele 

visualisaties en gevelaanzichten is reeds af te leiden welke mogelijkheden voor 

natuurinclusief bouwen beschikbaar komen. Hieronder staan enkele visualisaties van de 

gevels en een gevelaanzicht weergegeven.  
 

 

  

 

Afbeeldingen 2 t/m 4 – Visualisaties van het plangebied, met linksboven een aanzicht 

vanuit het noordoosten en rechtsboven vanuit het zuidwesten. Onder is het aanzicht van 

de zuidgevel weergegeven. 
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3.2. Mogelijkheden voor soorten 

In de visualisaties is zichtbaar dat het gebouw voornamelijk uit glas en metselwerk zal 

bestaan. De trapsgewijze opbouw zorgt ervoor dat op diverse hoogtes mogelijkheden 

voor verschillende soorten gecreëerd kunnen worden. 

 

In verband met winkelend publiek en bezoekers van horecagelegenheden zal het 

maaiveld slechts in geringe mate beschikbaar zijn voor medegebruik van soorten. Met 

name de terrassen van de horeca kunnen een voedselbron voor de huismus gaan 

vormen. Op de terrassen en balkons van de woningen zullen tevens enkele vogelsoorten 

kunnen foerageren.  

Op de gemeenschappelijke dakterrassen zijn wel mogelijkheden voor onder andere de 

huismuis aan te brengen.  

 

Niet alleen de buitenruimte kan worden ingericht bij natuurinclusief bouwen, ook de 

gebouwen zelf kunnen verblijfplaatsen voor dieren bevatten. De muren worden goed 

geïsoleerd, waarbij geen luchtspouw beschikbaar is voor vogels of vleermuizen. Wel 

zullen gemetselde borstweringen worden aangebracht, waarin ter plaatse van de 

luchtspouw een holle ruimte aanwezig is. 

 

De mogelijkheden voor beschermde en bijzondere soorten bij RottaNova bevinden zich 

dus voornamelijk op de gemeenschappelijke dakterrassen en in de borstweringen. 

 

Op basis van het voorlopig ontwerp en de gegevens in de NDFF is te bepalen welke 

soorten van het plangebied gebruik kunnen gaan maken. Hiermee wordt gezorgd dat 

voorzieningen worden gemaakt voor soorten die ook daadwerkelijk in de omgeving 

aanwezig zijn. 

 

Op basis van onder andere habitatvoorkeuren en toekomstig gebruik is bepaald welke 

soorten of soortgroepen kansrijk zijn voor duurzaam medegebruik van het plangebied. 

Voor RottaNova betreffen dit: 

- zoogdieren: gebouwbewonende vleermuizen (gewone/kleine/ruige dwergvleermuis, 

laatvlieger en tweekleurige vleermuis)  

- vogels: gierzwaluw, huismus en zwarte roodstaart 

- insecten: alleen algemene soorten 
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4. Vleermuizen 

Omgeving 

Vleermuizen gebruiken lijnvormige elementen in het landschap om zich te oriënteren en 

om te foerageren. Het plangebied ligt bij mogelijke vliegroutes tussen de Rotte en de 

Maas en tussen het Kralingse Bos en het Park bij de Euromast. Langs deze vliegroutes is 

verlichting aanwezig, maar langs kaden en bomen, via achtertuinen en over lagere 

gebouwen zijn ook donkere routes voor vleermuizen aanwezig. Aangezien deze routes in 

de directe omgeving van het plangebied liggen, vormt RottaNova een kansrijke locatie 

voor verblijfplaatsen. 

Verblijf 

Vleermuizen zijn van nature bewoners van spleten in rotsen, in deze nauwe ruimtes 

kruipen ze zelf naar een plek die de juiste omstandigheden hebben. Onder andere licht, 

luchtvochtigheid en temperatuur bepalen de locatie van de verblijfplaats.  

Ook in gebouwen houden deze vleermuizen ervan om naar de meest geschikte plek te 

kruipen. Vanaf de invliegopening (bijvoorbeeld een open stootvoeg, die normaal 

gesproken bedoeld is voor ventilatie van de luchtspouw) kruipen ze in holtes van muren 

en daken door naar de meest ideale plek. Als de omstandigheden gunstig zijn, maar ook 

voor kleine groepen en individuele vleermuizen, kan zo’n verblijfplaats ook vlak achter de 

invliegopening zitten. In dat geval kan een inbouwkast prima dienst doen als 

verblijfplaats. Vaak zullen ze echter verder willen kruipen. Om een substantiële bijdrage 

te kunnen leveren voor vleermuizen zijn daardoor voornamelijk grotere ruimtes nodig. 

Deze ruimtes kunnen wel uit geschakelde kasten bestaan, maar beter is het om 

compartimenten in de luchtspouw beschikbaar te maken: bijvoorbeeld in trappenhuizen, 

liftschachten, bergingen of tussenspouwen waar een deel van de spouw minder (of niet) 

geïsoleerd hoeft te worden.  

Praktische informatie 

Voor verblijfplaatsen van vleermuizen is het belangrijk dat deze niet verlicht worden, ook 

moet een donkere route naar de invliegopening beschikbaar zijn. Bovendien is er 

voldoende ruimte nodig om naar deze opening toe te kunnen vliegen. 

 

Samengevat gelden de volgende vereisten: 

- minimaal 3 meter boven objecten op het maaiveld of platte daken, 

- minstens 3 meter vrije ruimte rondom de invliegopening (m.u.v. de bovenkant), dus 

geen bomen, takken, lantarenpalen (inclusief lichtbundels), e.d. in de aanvliegroute, 

- niet in de felle zon, maar ook niet (de hele dag) in de schaduw van bomen, 

- niet naast een raam dat open kan, soms vliegen jonge dieren naar binnen, 

- wel nabij lijnvormige elementen, zoals een bomenrij of een sloot. 

 

Compartimenten in de spouw kunnen toegankelijk gemaakt worden via open 

stootvoegen, met een breedte van minstens 2 cm zijn deze geschikt voor de soorten die 

verwacht kunnen worden. Voor individuele of kleine groepen vleermuizen kunnen tevens 

inbouwkasten worden toegepast. Deze inbouwkasten zijn goed achter steen(strips) te 

verbergen, zolang de invliegopening zichtbaar blijft. 

 

Bij RottaNova worden onder andere borstweringen van metselwerk bij de dakterrassen 

toegepast, waar de luchtspouw niet geïsoleerd hoeft te worden. Deze ruimtes kunnen via 

open stootvoegen met een breedte van minimaal 2 cm toegankelijk worden gemaakt 

voor de laatvlieger, waardoor ook de tweekleurige vleermuis, de kleine dwergvleermuis, 

de gewone dwergvleermuis en de ruige dwergvleermuis hier gebruik van kunnen maken. 

Uitwerking 

Voor toegang tot (een deel van) de spouw kunnen open stootvoegen gebruikt worden. 

Voor de dwergvleermuizen is de optimale breedte minstens 1,2 cm, bij de laatvlieger en 

tweekleurige vleermuis is dat 2 cm. 
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Afbeelding 5 – Voorbeelden van 
verschillende typen open stootvoegen die 
kunnen dienen als invliegopening voor 
vleermuizen. Deze openingen zijn 
aangebracht voor de ventilatie van de 
luchtspouw en de ruimte onder het (platte) 
dak. 
 

 

Ook kunnen op plekken waar niet de gehele luchtspouw beschikbaar gesteld kan worden 

vleermuizenkasten worden toegepast. Voor het inbouwen van kasten zijn verschillende 

types op de markt. In principe hoeft alleen de invliegopening hiervan zichtbaar te blijven, 

de andere delen van de kast en gekoppelde kasten zitten verborgen achter stenen en/of 

steenstrips.  

 

 

 

 

 

 

 

 

Afbeeldingen 6a en b – Een voorbeeld is de 

inbouwkast
5
 van Vivara Pro, waarvan de 

invliegopening net zo groot is als het 
formaat van een steen. 

 (bron foto’s: Vivara Pro) 

 

 

                                           
5
 http://www.vivarapro.nl/IB-VL-04-Inbouwsteen-Vleermuizen, eventueel met geschakelde elementen 

http://www.vivarapro.nl/IB-VL-02-Inbouwsteen-Vleermuizen 
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5. Vogels 

5.1. Gierzwaluw 

Omgeving 

Gierzwaluwen nestelen voornamelijk in de bebouwde kom, waarbij ze de voorkeur 

hebben voor wijken uit de jaren 70 en 80 van de vorige eeuw. De woningen in deze 

wijken hebben namelijk vaak daken met dakpannen of uitstekende boeidelen. Ook 

nestelen gierzwaluwen wel achter openingen bij dakgoten, waardoor oudere panden ook 

geschikt kunnen zijn voor deze vogels. Het plangebied bevindt zich in het centrum van 

Rotterdam, waardoor de locatie geschikt is voor gierzwaluwen. 

Verblijf 

De gierzwaluw brengt het grootste deel van zijn 

leven in de lucht door. Alleen tijdens het broeden 

vliegt deze vogel niet. Aangezien de gierzwaluw 

vooral in de lucht is en nooit op de grond komt, 

zitten nesten van gierzwaluwen relatief hoog in 

gebouwen.  

Gierzwaluwen broeden in kolonies, waarbij de 

nesten op geringe afstand van elkaar kunnen 

zitten. De nesten kunnen hierbij op ongeveer een 

meter van elkaar zitten. Gierzwaluwen broeden 

vaak onder dakpannen van steile daken, maar ook 

bij gaten in muren. Aangezien het onder 

dakpannen gauw te warm wordt, zitten 

gierzwaluwen voornamelijk de noord- of oostkant 

van een dak.  

Praktische informatie 

Voor nesten van gierzwaluwen is het belangrijk dat 

er voldoende ruimte is om naar deze opening toe 

te kunnen vliegen. Gierzwaluwen kunnen nestelen 

op een relatief kale gevel, liefst vlak onder de 

dakrand of onder dakpannen van een steil dak. 

 

Samengevat gelden de volgende vereisten: 

- minimaal 3 meter boven objecten op het 

maaiveld of platte daken, maar liever op circa 

10 tot 30 meter hoogte, 

- minstens 3 meter vrije ruimte rondom de 

invliegopening (m.u.v. de bovenkant), dus 

geen bomen, takken, lantarenpalen, e.d. in de 

aanvliegroute, 

- aan de noord- en/of oostgevel, 

- ongeveer 1 meter ruimte tussen de nesten, 

- niet naast een raam dat open kan, soms 

vliegen jonge dieren naar binnen. 

Uitwerking 

Nestenkasten voor gierzwaluwen kunnen op verschillende manieren toegepast worden, 

bijvoorbeeld onder dakranden en -overstekken6. Bij dit project worden platte daken 

toegepast, daarom kunnen hier alleen mogelijkheden in en aan de muren van de 

nieuwbouw gebruikt worden.  

 

                                           
6
 https://gierzwaluwbescherming.nl/bescherming/nestkasten/ 

Afbeeldingen 7a en b – Een groep 
gierzwaluwen in de lucht (boven) en een 
invliegende gierzwaluw (onder). 
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Afbeelding 9 – Een mannetje en een vrouwtje 
huismus. 

Voor gierzwaluwen zijn neststenen7 ontwikkeld, zodat de nesten in het metselwerk 

kunnen worden verwerkt. Net zoals bij de inbouwkasten voor vleermuizen kunnen de 

neststenen ook worden weggewerkt achter steenstrips, zolang de invliegopening (circa 

3 cm hoog en 6 cm breed) maar toegankelijk blijft.  

Ook kunnen gierzwaluwen gebruik maken van brede open stootvoegen. Bij openingen 

voor gierzwaluwen is vanwege het gebrek aan kracht in de pootjes wel essentieel dat de 

invliegopening aan de onderkant van de holte zit. Een open stootvoeg voor de afvoer van 

condenswater uit de spouw kan prima geschikt gemaakt worden voor de gierzwaluw. 

5.2. Huismus 

Omgeving 

De huismus houdt van een wat rommelige 

omgeving aan stadsranden of op het platteland. 

In strakke nieuwbouwwijken en het versteende 

hart van grote steden zijn ze schaars of 

ontbreken ze bij gebrek aan nestgelegenheid 

en/of voedsel.  

De meeste huismussen brengen hun hele leven 

door binnen een straal van enkele honderden 

meters van de geboorteplek8.  

 

In de directe omgeving van RottaNova hebben 

de mussen momenteel nestgelegenheid in de 

Markthal. De mussen foerageren in het 

plangebied en bij de vaste planten naast de 

Markthal. In het plangebied is momenteel essentieel foerageergebied voor de huismus 

aanwezig, waardoor tijdens en na afronding van de bouw gezorgd moet worden dat deze 

beschermde functie in stand wordt gehouden. Het oppervlak dat verloren gaat door de 

bouw betreft in totaal 220 m2 aan essentieel foerageergebied, met daaromheen tevens 

minder essentieel foerageergebied.  

 

Met de juiste maatregelen kan de huismus een sterkere positie in het plangebied krijgen: 

in aanvulling op de compensatie van het essentiële foerageergebied kan ook 

nestgelegenheid aangeboden worden.  

Foerageergebied 

Op de terrassen en balkons van de woningen zullen mussen kunnen foerageren, hierbij is 

de geschiktheid voor de mussen echter afhankelijk van de bewoners. Voornamelijk op 

het gemeenschappelijke dakterras en op de luifel zullen daarom mogelijkheden voor de 

huismuis moeten worden aangebracht.  

                                           
7
 https://gierzwaluwbescherming.nl/bescherming/neststenen/ 

8
 https://www.sovon.nl/nl/soort/15910 

Afbeelding 8 – Inbouwstenen voor 
gierzwaluwen, tussen twee nesten 
zit ongeveer een meter ruimte. 

(bron foto: Vivara Pro) 
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Boven de commerciële plint zal een luifel worden geplaatst. Deze luifel vormt terrassen 

voor de eerste woonlaag op de tweede verdieping. Aan de westzijde wordt aanvullend op 

de terrassen ook 65 m2 foerageergebied voor de huismus toegevoegd (zie bijlage 1). Hier 

zal onderhoudsvrije beplanting worden toegepast waarmee gezorgd wordt voor voedsel 

in het broedseizoen: rozemarijn, lavendel en tijm zullen zorgen voor zaden en insecten. 

 

Het dakterras (zie bijlage 1) bevindt zich tussen de twee torens van de nieuwbouw, op 

circa 23 meter hoogte. Op een oppervlak van in totaal ongeveer 460 m2 wordt hier een 

collectieve buitenruimte van circa 265 m2 gerealiseerd. Deze buitenruimte zal 

plantenbakken van verschillende hoogtes bevatten, waarin planten, heesters en kleine 

bomen zullen komen.  

 

Het totaaloppervlak van de bloembakken betreft 102 m2, dat zal worden ingevuld met 

voedselplanten voor de huismus. Deze voedselplanten zullen vergelijkbaar zijn met de 

rozemarijn, lavendel en siergrassen in de huidige situatie, waarbij voor de variatie in 

soorten ook gekozen zal worden uit de hagen en heesters in het overzicht op de website 

van Stichting De Mussen Toevlucht9. 

Ook zullen in 8 bloembakken heesters en kleine bomen worden geplant, waarvan het 

oppervlak aan extra kroonprojectie boven de bloembakken circa 47 m2 zal zijn. Voor 

deze hogere beplanting zullen tevens soorten worden toegepast die geschikt zijn voor de 

huismus, zoals liguster en hulst, waarbij tevens aanvullende soorten gekozen kunnen 

worden uit de lijst van Stichting De Mussen Toevlucht . 

 

Aanvullend op de horizontale vlakken zal ook verticaal groen worden gerealiseerd, met 

klimplanten bij blinde muren wordt op deze manier, uitgaand van een hoogte van 

4 meter, een extra oppervlak van circa 73 m2 toegevoegd.  
 

Aan de buitenzijde van het tussendak zal bij de rails voor de installatie voor het 

gevelonderhoud een lage vegetatie van sedum, grassen en kruiden worden aangebracht, 

met een oppervlak van circa 140 m2 betreft dit voor de huismus goed foerageergebied 

om te scharrelen. Aanvullend kunnen de dakvlakken van de beide torens, onder de 

zonnepanelen en bij de rails voor de installatie van het gevelonderhoud worden voorzien 

van deze lage vegetatie, dit betreft een totaaloppervlak van circa 733 m2. 
 

                                           
9
 Voor overige mogelijkheden: zie http://www.stichtingdemussentoevlucht.nl/vogelvriendelijke-planten-bomen-

en-hagen/ 

Afbeelding 10a en b – Een voorbeeld van een 
schuttingelement met klimop en een 
nestkast voor de huismus 

 (foto’s: haag-heg.nl en Vivara Pro) 



Mogelijkheden voor natuurinclusief bouwen – RottaNova, Grotemarkt te Rotterdam 

de Bouwecoloog 12 van 14 
project 20028  25 november 2020 

Afbeelding 11 – Een 
nestkast voor onder 
andere roodstaarten  

(foto: Vivara Pro, NK SE 06) 

De combinatie van de planten zal zorgen voor een foerageergebied dat qua kwaliteit en 

kwantiteit voor de huismus ten minste vergelijkbaar is met de huidige situatie. 

Verblijf 

Om het plangebied geschikt te maken voor de huismus zullen voornamelijk plekken om 

te nestelen aangeboden moeten worden, met voldoende schuilgelegenheid en voedsel.  

Huismussen zijn kolonievogels met een territorium dat rondom de toegang tot het nest 

ongeveer een halve meter is. Als een mannetje binnen deze halve meter een andere 

nestopening ziet, zal hij andere mussen bij die opening ook wegjagen. Nestkasten 

moeten hierdoor ongeveer 0,5 meter uit elkaar geplaatst worden, maar ook kan gezorgd 

worden dat de andere openingen niet te zien zijn voor het mannetje. 

 

Het type nestgelegenheid maakt voor deze soort niet veel uit, zolang de opening van een 

nestkast maar groot genoeg is. Deze soort nestelt bijvoorbeeld ook in kasten voor andere 

soorten (zoals gierzwaluwkasten). Wel moet voldoende groen in de buurt zijn, waarbij 

voor de wintermaanden ook groenblijvende bomen en struiken aanwezig moeten zijn. 

Coniferen, hulst en hoge klimop zijn goede groenblijvende planten voor de huismus.  

Praktische informatie 

Samengevat gelden de volgende vereisten voor huismussen: 

- nesten met een tussenafstand van 0,5 meter plaatsen, nabij hoge groenblijvende 

planten, waarbij een invliegopening op het noorden of oosten de voorkeur heeft 

boven andere richtingen. 

- verticale groenblijvende elementen zijn noodzakelijk: blinde delen van muren zo veel 

mogelijk voorzien van plantsoenen met hoge elementen of klimplanten (zoals klimop) 

aan deze geveldelen. 

- de hoogte van een nestkast voor de huismus ligt tussen ongeveer 4 tot 12 meter 

boven het maaiveld, of op circa 4 meter boven een geschikt dakterras.  

5.3. Zwarte roodstaart 

De zwarte roodstaart is minder kieskeurig dan de huismus, waardoor deze soort ook 

gebruik kunnen maken van nestkasten voor de huismus. Wel heeft de zwarte roodstaart 

de voorkeur heeft voor een enigszins verharde omgeving, waardoor deze prima in een 

binnenstad kan broeden.  

 

Eventueel kunnen wel speciale kasten voor 

roodstaarten aangebracht worden. Deze kasten 

hebben een iets kleinere opening, waardoor de 

mussen hier niet in zullen gaan. Bij het plaatsen 

van de nestkasten moet ervoor gezorgd worden 

dat deze niet rond het middaguur in de zon 

hangen, dat deze ongeveer op 2,5 tot 5 meter 

hoogte komen en dat de opening richting het 

(noord)oosten hangt. 
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6. Onderhoud 

De voorzieningen van het natuurinclusief bouwen moeten duurzaam gebruikt kunnen 

worden. Om dit mogelijk te maken zijn ten hoogste enkele lichte 

onderhoudswerkzaamheden nodig. 

Kasten voor vleermuizen 

Kasten voor vleermuizen hoeven niet schoongemaakt te worden. Het ontwerp van deze 

kasten zorgt ervoor dat uitwerpselen er vanzelf uit zullen vallen. Ook aan 

invliegopeningen in muren, zoals open stootvoegen, is geen onderhoud nodig.  

 

Rond een kast voor vleermuizen moet wel een vrije en onverlichte aanvliegroute 

beschikbaar blijven. Indien nodig kan een dergelijke route door middel van het snoeien 

van bomen of struiken worden behouden. 

Nestkasten voor vogels 

Over het algemeen geldt dat nestkasten een keer per jaar schoongemaakt kunnen 

worden. Bij de schoonmaak kan tevens worden gecontroleerd of de kast en de ophanging 

nog goed zijn. Het schoonmaken van de kasten kan alleen buiten het broedseizoen 

plaatsvinden, maar ook in de winter kunnen vogels gebruik maken van nestkasten. De 

maand oktober is hierdoor een goed moment voor de schoonmaak en eventuele 

vervanging van nestkasten. 

 

Nesten van gierzwaluwen hoeven niet schoongemaakt te worden. 
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7. Verantwoording 

De Bouwecoloog is lid van het Netwerk Groene Bureaus. Onder andere door het 

lidmaatschap van deze brancheorganisatie voor kwaliteitsbevordering en 

belangenbehartiging voldoet de Bouwecoloog aan de definitie ‘deskundige’ van het 

Ministerie van LNV en ‘erkend ecoloog’ van het keurmerk voor duurzame 

vastgoedobjecten BREEAM-NL. 

 

De Bouwecoloog is een onafhankelijk onderzoeks- en adviesbureau dat hierbij verklaart 

geen financiële of juridische belangen te hebben bij de resultaten en conclusies van het 

uitgevoerde onderzoek. De Bouwecoloog is, ondanks de zorgvuldigheid waarmee het 

onderzoek is uitgevoerd, niet verantwoordelijk voor eventuele afwijkingen en voor de 

eventuele gevolgen daarvan. 

 

Het is niet toegestaan dit document zonder schriftelijke toestemming van de 

Bouwecoloog anders dan in zijn geheel te reproduceren 
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Memo  
 

Aan: De Bouwecoloog 

Van: MEES Ruimte & Milieu, namens Van Herk Groep 

Betreft: Motivering woningnood RottaNova 

Datum 28 oktober 2020 

Projectnr.: 17080 

Auteur: 

1. INLEIDING 

Van Herk Groep BV is voornemens om een wooncomplex te realiseren genaamd RottaNova te Rotterdam. 

Het wooncomplex betreft een ruimte voor 259 woningen en commerciële ruimten in de plint. Het 

plangebied bevindt zich in het centrum van Rotterdam, tussen de Hoogstraat, de Binnenrotte, de 

Grotemarkt en de Ds. Jan Scharpstraat. De voormalige bebouwing is meer dan 10 jaar geleden gesloopt, 

waarna een brede plantenborder en een grasveld zijn aangelegd. 

Binnen RottaNova worden verschillende functies gerealiseerd. Te weten: horeca, detailhandel en wonen. 

Het nieuwbouwproject bestaat uit een wooncomplex met een parkeergarage dat plaats heeft voor 96 

parkeerplaatsen. In de naastgelegen Markthal worden tevens 42 parkeerplaatsen gereserveerd voor de 

ontwikkeling. Er bestaat de mogelijkheid dit aantal uit te breiden tot 70 parkeerplaatsen. Het gebouw 

bestaat uit twee torens van maximaal 64,5 en 70 meter hoog. Deze gebouwen zijn onderling verbonden 

middels laagbouw met een maximale bouwhoogte van 24 meter. Het plan voorziet in 259 woningen. De 

woningen worden aangeboden voor zowel de koop- als de huursector en in verschillende prijscategorieën. 

In totaal zullen 259 appartementen worden gerealiseerd verdeeld over huur- en koopappartementen in 

diverse prijsklassen. Daarnaast is er op de begane grond ruimte voor circa 2.582 m2 aan b.v.o 

commerciële ruimten.  

 

Tabel 4.1 Programma ontwikkeling RottaNova 

mailto:info@meesruimteenmilieu.nl
http://www.meesruimteenmilieu.nl/
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Naast het plangebied staat de Markthal. In de Markthal zijn nesten van huismussen vastgesteld, waarvan 

de mussen in het plangebied foerageren. In een quickscan is vastgesteld dat dit een essentieel 

foerageergebied is, waardoor een ontheffing op de Wet natuurbescherming nodig is voor de voorgenomen 

ontwikkeling. 

In Rotterdam is een groot woningtekort en dit project voorziet in een deel van de woningbehoefte van de 

gemeente. Op basis van artikel 3.1.6. van het Besluit ruimtelijke ordening dient in het kader van de Ladder 

voor duurzame verstedelijking de behoefte van de ontwikkeling aangetoond te worden. De toets aan de 

woningnood volgt uit beleid van verschillende overheden. 

2. RIJKSBELEID 

2.1. Nationale Omgevingsvisie 

Per 11 september 2020 is de Nationale Omgevingsvisie vastgesteld. Hierin zijn de kaders van het nieuwe 

rijksbeleid opgenomen. In het kader van de nahangprocedure kunnen in de Nationale omgevingsvisie nog 

opmerkingen en wensen van de Tweede Kamer worden verwerkt. Deze Omgevingsvisie vervangt de 

Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (2012). De NOVI is een instrument van de nieuwe Omgevingswet 

en loopt vooruit op de inwerkingtreding van die wet. Vanwege het uitstel van de inwerkingtreding van de 

Omgevingswet komt de NOVI als structuurvisie uit onder de Wet ruimtelijke ordening (Wro). Zodra de 

Omgevingswet in werking is getreden, zal deze structuurvisie gelden als de Nationale Omgevingsvisie, 

zoals in de nieuwe wet bedoeld. 

In de Nationale Omgevingsvisie (NOVI) wordt door het Rijk een langetermijnvisie gegeven op de 

toekomstige ontwikkeling van de leefomgeving in Nederland. De NOVI bestaat uit een visie, toelichting en 

uitvoeringsagenda. De combinatie van deze drie documenten zorgt voor een toetsing die leidt tot nationale 

strategische keuzes en gebiedsgericht maatwerk.  

Figuur 1. Afwegen met de NOVI. (bron: Nationale Omgevingsvisie). 

 

De NOVI beschrijft een toekomstperspectief met de ambities: wat willen we bereiken? Vervolgens worden 

de 21 nationale belangen in de fysieke leefomgeving en de daaruit voortkomende opgaven beschreven. 

Die opgaven zijn in feite het verschil tussen de ambitie en de huidige situatie en verwachte ontwikkelingen.  

De vier prioriteiten 

De Uitvoeringsagenda beschrijft de vier prioriteiten. De opgaven uit de toelichting kunnen veelal niet apart 

van elkaar worden aangepakt. Als een samenhangende, integrale aanpak nodig is, over de sectoren heen, 

vraagt dit een andere inzet. De samenhang tussen opgaven manifesteert zich rond vier prioriteiten. 

  



 

Mees Ruimte & Milieu | 17080 Pagina | 3 

 

1. Ruimte voor klimaatadaptie en energietransitie 

2. Duurzaam economisch groeipotentieel 

3. Sterke en gezonde steden en regio’s 

4. Toekomstbestendige ontwikkeling van het landelijk gebied 

 

Drie afwegingsprincipes  

Het doel van de Omgevingswet is het bereiken van een balans tussen: ‘(a) het bereiken en in stand 

houden van een veilige en gezonde fysieke leefomgeving en een goede omgevingskwaliteit en (b) 

doelmatig beheren, gebruiken en ontwikkelen van de fysieke leefomgeving ter vervulling van 

maatschappelijke behoeften’. Beschermen en ontwikkelen sluiten elkaar niet per definitie uit en kunnen 

elkaar zelfs versterken. Echter, gaan beschermen en ontwikkelen niet altijd en overal zonder meer samen 

en zijn soms echt onverenigbaar. Een optimale balans tussen deze twee vergt steeds een zorgvuldige 

afweging en prioritering van ongelijksoortige belangen. Om dit afwegingsproces en de omgeving inclusieve 

benadering richting te geven, is in de NOVI een drietal afwegingsprincipes geformuleerd: 

1. Combineren boven enkelvoudig 

2. Kenmerken & identiteit 

3. Afwentelen voorkomen 

 

Relatie tot de projectlocatie 

In de omgevingsvisie is in beleidskeuze 2.4 het volgende opgenomen: “overheden investeren in een 

aantrekkelijke, gezonde en veilige leefomgeving in steden en regio’s en bevorderen een onderscheidend 

en aantrekkelijk vestigingsklimaat”. 

Economische activiteiten en hoogopgeleiden concentreren zich in steden en stedelijke regio’s. De 

aanwezigheid van universiteiten en hogescholen speelt hierbij een belangrijke rol. Hierdoor neemt de 

economische dynamiek toe, maar ook de druk op de leefomgeving. Duurzame stedelijke groei en 

innovaties in mobiliteit zijn randvoorwaardelijk voor de groei van de stedelijke economie. Het vraagt extra 

inzet in de stedelijke regio’s om de leefomgevingskwaliteit, het milieu en de bereikbaarheid op peil te 

brengen, omdat dat bijdraagt aan een aantrekkelijk vestigingsklimaat. 

De mogelijke ontwikkelingen kunnen voorzien in een aantrekkelijk vestigingsklimaat. Woningen en 

levensmiddelenvoorzieningen kunnen bijdragen aan het aantrekkelijker maken van de projectlocatie. 

In opgave 5 uit de Nationale Omgevingsvisie is beschreven dat de woningvoorraad met circa 1,1 miljoen 

woningen vergroot moet worden binnen 30 jaar. De opgave is om de goede kwaliteit woningvoorraad te 

behouden door onder meer sloop en renovatie van woningen van slechte kwaliteit. Met de Nationale 

Omgevingsvisie wordt er gebouwd aan sterke, aantrekkelijke en gezonde steden en dorpen. Een 

doelstelling is om woningbouw vooral binnen het Stedelijk Netwerk Nederland plaats te laten vinden. 

Rotterdam valt onder het Stedelijk Netwerk Nederland en voorziet in een grote woningbehoefte binnen 30 

jaar.  

In de Nationale Omgevingsvisie zijn verder 21 nationale belangen opgenomen. Uit de Nationale 

omgevingsvisie volgt dat er een grote behoefte is aan kwalitatieve woningbouw in Rotterdam.   
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3. PROVINCIAAL BELEID 

3.1. Omgevingsbeleid en Programma Ruimte 

Het omgevingsbeleid van Zuid-Holland omvat al het provinciale beleid voor de fysieke leefomgeving. Het 

Omgevingsbeleid bestaat uit twee kaderstellende instrumenten: de Omgevingsvisie en de 

Omgevingsverordening. Daarnaast zijn in het Omgevingsbeleid operationele doelstellingen opgenomen, 

zodat zichtbaar is hoe de provincie zelf invulling geeft aan de realisatie van haar beleid. Deze operationele 

doelstellingen maken onderdeel uit van verschillende uitvoeringsprogramma's en -plannen, zoals het 

Programma Ruimte en het programma Mobiliteit.  

Met het Omgevingsbeleid van Zuid-Holland streeft de provincie naar een optimale wisselwerking tussen 

gewenste ruimtelijke ontwikkelingen en een goede leefomgevingskwaliteit. Hieraan geven zij richting door 

het maken van samenhangende beleidskeuzes, die volgen uit de provinciale opgaven. Deze beleidskeuzes 

werken door naar uitvoeringsprogramma's en naar regels in de verordening. Het geheel aan bestaande 

beleidskeuzes, inclusief de doorwerking naar programma's en naar een verordening, vormt het provinciale 

beleid voor de fysieke leefomgeving. Voor het Programma Ruimte geldt dat delen van de voorgaande 

versie thans zijn opgegaan in de Omgevingsvisie. Het resterende deel van het Programma Ruimte maakt 

onderdeel uit van het Omgevingsbeleid. 

Het Programma Ruimte is onderdeel van het omgevingsbeleid van Zuid-Holland en bevat een nadere 

invulling en operationalisering van ruimtelijke relevante onderdelen van de Omgevingsvisie. Het gaat dan 

bijvoorbeeld om een locatie specifieke of programmatische invulling van beleidsbeslissingen uit de 

Omgevingsvisie. Ook kan het gaan om taken en bevoegdheden van Gedeputeerd Staten. Het is dus 

enerzijds een beleidsdocument, namelijk uitwerking van de beleidsbeslissingen en anderzijds gericht op 

uitvoering.  

Wonen 

De provincie heeft met een aantal gemeenten en regio's bestuurlijke afspraken gemaakt over locatie, 

kwantiteit, kwaliteit en tempo van woningbouw. Dit neemt niet weg dat bestemmingsplannen voor locatie 

waarvoor bestuurlijke afspraken zijn gemaakt met de provincie zijn gemaakt op het gebied van wonen 

moeten voldoen aan het provinciale omgevingsbeleid. Zo dient conform de ladder voor duurzame 

verstedelijking de behoefte te worden onderbouwd op basis van actueel onderzoek. De gemeente 

Rotterdam heeft geen aparte afspraken gemaakt met de provincie. Derhalve wordt hieronder de behoefte 

aan woningen getoetst met behulp van de Woningmarktverkenning van Zuid-Holland.  

In de woningmarktverkenning worden demografische ontwikkelingen en veranderingen beschreven. Voorts 

is er met het woningmarktsimulatiemodel Socrates een verkenning uitgevoerd naar de woningbehoefte en 

te verwachten ontwikkeling van de woningvoorraad in Zuid-Holland.  
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Figuur 2. Woningmarktverkenning per regio, regio Rotterdam (bron: Staat van Zuid-Holland) 

 

In de periode van 2020-2024 geldt dat voor het binnenstedelijke woonmilieu een hogere behoefte is aan 

woningen dan voorgaande periode 2017-2019.  

4. REGIONAAL BELEID 

4.1. Woonvisie Woningmarktregio Haaglanden 2017-2027 

 

De stadsregio Rotterdam en het Stadsgewest Haaglanden hebben per 1 januari 2015 op economisch en 

vervoersvlak hun krachten gebundeld in de Metropoolregio Rotterdam – Den Haag (MRDH). Op het 

beleidsterrein ‘wonen’ hebben de negen Haaglandse gemeenten daarnaast – om hun samenwerking voort 

te kunnen zetten – een Bestuurlijke Tafel Wonen opgericht. Deze tafel is op vrijwillige basis tot stand 

gekomen. Vanuit een nog steeds breed gedragen overtuiging dat Haaglanden een samenhangend 

woningmarktgebied vormt. Een gebied waar oud en jong, alsook hoge en lage inkomens binnen een 

acceptabele tijd een voor hen geschikte woning moeten kunnen vinden. Afstemming en samenwerking 

tussen de gemeenten zijn in dit gebied dan ook in de toekomst een must. 

 

De Bestuurlijke Tafel Wonen geeft structuur aan deze samenwerking. Binnen de tafel kunnen de 

gemeenten samen de woonvisie uitvoeren: door gezamenlijk afspraken te maken, prioriteiten te stellen en 

als collectief samen te werken met woningcorporaties en marktpartijen. Van oudsher ligt de focus daarbij 

op het realiseren en in stand houden van één sociale regionale woningmarkt met één regionaal 

aanbodsysteem voor woningzoekenden en het met elkaar afstemmen van het woningbouwprogramma.  

 

Qua toekomstige omvang van de regionale woningvoorraad streven de gemeenten er gezamenlijk naar om 

te beantwoorden aan de tot 2025 volgens de provinciale prognose (2016) verwachte behoefte van ruim 
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50.000 nieuwe woningen. Gemeenten kijken daartoe met name ook naar de mogelijkheden die 

leegstaande kantoren en leegstand op oude bedrijventerreinen biedt om nieuwe woningen toe te voegen. 

Daarnaast zal uiteraard ook nieuwbouw van woningen plaatsvinden. Tegelijkertijd sturen zij daarbij in de 

bouwwereld aan op een omslag van suburbane woonmilieus naar de meer gewenste stedelijke, dorpse en 

exclusieve woonmilieus (op basis van de woonmilieu-indeling volgens de ‘Steen van Rosetta’). Alsook op 

een verschuiving in het bouwprogramma richting meer woonvormen voor met name jonge, oudere en 

(daarmee) kleinere huishoudens, omdat onder deze groepen de vraag aanzienlijk toeneemt.  

Niettemin hebben de gemeenten ook nadrukkelijk de ambitie om – parallel aan het doelgroepenbeleid – tot 

een goed toekomstbestendig woningbouwprogramma te komen. Flexibiliteit is daarbij hetgeen waar het 

om draait.  

 

Relatie tot het project 

In kwantiteit gaat het in voorliggend bouwplan om 259 woningen. Bovendien wordt een gemixt 

woonprogramma tot stand gebracht, bestaande uit kleine (max 20%), middelgrote (60%) en grote (20%) 

woningen. Het betreffen daarnaast zowel koop- als huurwoningen. Dit maakt dat de woningen geschikt zijn 

voor een brede doelgroep. Zoals de startende young proffessional of de vermogende oude met een 

stedelijke woonwens. Deze mix maakt het een flexibel programma, geschikt voor de gebruikers van nu en 

in de toekomst. De realisatie draagt bij aan de wens om 50.000 nieuwe woningen te realiseren in de regio. 

5. GEMEENTELIJK BELEID 

5.1. Stadsvisie Rotterdam: Ruimtelijke ontwikkelingsstrategie 2030 

 

De stadsvisie, vastgesteld op 29 november 2007 door de gemeenteraad van Rotterdam vormt het 

ruimtelijk kader voor alle investeringen, projecten en plannen die in de stad worden gerealiseerd. De 

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

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

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

 

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

bepalen wat er de komende jaren op deze gebieden gebeurt in de stad. Veel van de kernbeslissingen 

zullen de komende vijftien jaar worden omgezet in de uitvoering van een aantal (bouw) projecten in de 

stad, waardoor Rotterdam over pakweg vijftien jaar inderdaad een sterke economie heeft en aantrekkelijke 

woongebieden kent, ook voor haar hoogopgeleide bewoners. 

 

Eén van de kernbeslissingen uit de Stadsvisie Rotterdam 2030 is de inzet van cultuurhistorisch erfgoed en 

architectuur bij ontwikkelingen van de stad. Het gaat uit van het versterken van de bestaande kwaliteiten 

van de stad bij nieuwe ontwikkelingen. 

 

Op basis van effectmeting zijn dertien gebiedsontwikkelingen aangewezen die het belangrijkst zijn voor de 

realisatie van de doelen 'sterke economie' en 'aantrekkelijke woonstad', zogenoemde VIP-gebieden.  

Het Laurenskwartier, de wijk waarbinnen het plangebied is gelegen, is een van de dertien 

gebiedsontwikkelingen die in de Stadsvisie zijn aangewezen voor de realisatie van de doelen: "Het 

Laurenskwartier verbindt de zakelijke City met de meer informele programma's ten oosten hiervan. naast 

de Markthal en de centrummarkt is er ruimte voor kleinschalige bedrijvigheid en winkels. Daardoor is het 

gebied interessant voor studenten, pas afgestudeerden, creatieven en starters."  

 

Het bouwplan RottaNova draagt bij aan de doelen van de Stadsvisie; verdichten van de binnenstad om te 

voorzien in de vraag naar centrumstedelijk wonen. Het bouwplan is daarmee in lijn met dit gemeentelijk 

beleid. 
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5.2. Woonvisie 2030: Rotterdam: aantrekkelijke woonstad voor iedereen 

 

De woonvisie Rotterdam 2030 is opgesteld op 1 maart 2016. De woonvisie is een vergezicht op Rotterdam 

als aantrekkelijke woonstad in 2030, met een aanpak tot 2020. De hoofdlijnen zijn groei, balans, kwaliteit- 

nu en in de toekomst- en de basis op orde. Rotterdam streeft in 2030 naar: 

 

• Een variatie in woningen. De diverse woningtypen passen bij de verscheidenheid van de bewoners 

en bij het karakter van de verschillende Rotterdamse wijken. 

• Woningen van goede kwaliteit en energiezuinig. Kwaliteit betekent ook dat de woningen aansluiten 

bij de uiteenlopende woonwensen van Rotterdammers en dat ze flexibel aangepast kunnen 

worden als de woonwensen in de toekomst wijzigen. 

• Toename in het aantal middeldure en dure woningen. Rotterdammers kunnen hierdoor 

doorgroeien en hoeven niet langer voor een groter huis de stad uit te trekken. 

• Goed wonen in de stad. Ook voor de oudere Rotterdammer of de Rotterdammer die wat minder te 

besteden heeft. 

 

Het bouwplan voorziet in de realisatie van 259 woningen in een gemixt programma, van het midden- tot 

hoge segment. Daarin voorziet het bouwplan in de behoefte zoals geformuleerd in de Woonvisie, zoals een 

variatie in woningen en toename van het aantal middeldure en dure woningen. 

6. CONCLUSIE 

 

De ontwikkeling van de RottaNova sluit aan op het beleid ten aanzien van wonen. Provinciaal, regionaal en 

gemeentelijk beleid is geraadpleegd. Er is behoefte aan een variatie aan woningen in het midden- en hoge 

segment in dit gebied. Zo draagt toevoeging van 259 appartementen bij aan de binnenstad als citylounge 

en voorziet het in de behoefte zoals geformuleerd in de woonvisie.  

De woningbehoefte is in kaart gebracht. Zowel vanuit rijks-, provinciaal, regionaal als gemeentelijk beleid is 

gebleken dat behoefte bestaat aan de ontwikkeling. Vooral het regionale beleid is bij het bepalen van de 

behoefte van belang.  

Gesteld is dat de komende jaren (tot 2021) de doelstelling bestaat in de gehele regio 50.000 woningen te 

realiseren. Dit door middel van transformatie en herstructurering, maar ook door toevoeging van 

nieuwbouw. Het plan voorziet in 259 woningen in het centrumgebied van Rotterdam. Dit betekent dat een 

goede bijdrage wordt geleverd aan het voorzien in de kwantitatieve behoefte aan woningen.  

Kwalitatief geldt dat behoefte bestaat aan woningen voor met name jonge en oudere huishoudens, omdat 

onder deze groepen de vraag aanzienlijk toeneemt. Het toevoegen van appartementen in het 

centrumgebied van Rotterdam sluit hier naadloos op aan, omdat de woningen geschikt zijn voor alle 

leeftijdsgroepen, en de locatie binnen de stad de woningen aantrekkelijk maakt voor jong en oud als 

gevolg van de vele voorzieningen in de directe omgeving van de RottaNova. Niettemin is naast de 

doelstelling ten aanzien van doelgroepen, ook de toekomstbestendigheid van de woningen van belang. De 

woningen dienen daarom eveneens duurzaam c.q. het plan dient toekomst bestendig te zijn. Dit geldt niet 

alleen in toepassing van technieken ten aanzien van energie, maar ook voor de levensloopbestendigheid 

van de woningen. Door de woningen in de RottaNova levensloopbestendig uit te voeren, blijven de 

woningen beantwoorden aan de woonwensen van diverse leeftijdsgroepen, deze woonwensen veranderen 

immers door de jaren heen.  

Gelet op het bovenstaande wordt zowel in de kwantitatieve als de kwalitatieve behoefte voorzien in 

woningen. Vanwege de grote behoefte aan woningbouw op de projectlocatie in Rotterdam kan voorzien 

worden in een volkshuisvestingsbehoefte. Hierdoor kunnen meer mensen een kwalitatief goede woning 

vinden in Rotterdam en dit komt de volksgezondheid ten goede. 




