

















4. Ik heb mijn woning destijds bewust gekozen aan de oostzijde omdat ik niet wil
wonen tegenover/in de nabijheid van horecagelegenheden. Ik lees in het plan dat er
ruimte komt voor horeca. Dit zal voor de benodigde geluidsoverlast zorgen, niet
alleen van de horeca zelf maar ook van komende en vertrekkende gasten.

5 Ik woon op de - verdieping in - met uitzicht op het Codrico terrein.
Met ontwikkelingen die nu zijn geschetst (het veldblok en de plannen voor de fabriek)
ben ik al mijn privacy kwijt. Het veldblok kijkt direct met het hele gebouw op mijn
balkon en terras. Ook Kijkt het direct in mijn woonkamer en slaapkamer.

Daar waar ik nu volledige privacy heb ben ik dit met de voorliggende plannen volledig
kwijt.

6. Door de bouw van het veldblok en de toren op de silo raak ik niet alleen al mijn
privacy kwijt, maar ook ga ik een groot deel of het grootste deel van de ochtendzon
missen. Mijn oost balkon, dat al vroeg in het voorjaar tot laat in het najaar een heerlijk
plek is om te vertoeven, wordt daarmee een donkere onaantrekkelijke en koude
schaduwplek.

7. Het aantal woningen dat op het Codrico terrein maar ook in de pols van
Katendrecht gebouwd moet gaan worden is extreem hoog. Dit levert problemen op
voor alle Katendrechters, die van of naar hun huis willen gaan.

Nu al loopt het bijna dagelijks vast op Katendrecht maar ook Katendrecht opkomen
geeft problemen. Met de ontwikkeling van alle woningen in de bijna gedempte
Rijnhaven (oostzijde) wordt ook de verkeersdruk nog verder opgevoerd (nu al staat
er regelmatig, vanaf halverwege de Erasmusbrug naar het zuiden, het verkeer vast,
een doorgaande route waar ook veel hulpdiensten als politie/brandweer/ambulances
over rijden). Tezamen met de bouw van zoveel woningen op Katendrecht zal het
kruispunt vaker wel dan niet voor een verkeersopstopping leiden. Auto’s gaan
sluiproutes nemen en ook de omliggende woonwijken krijgen daardoor veel meer
verkeer door hun wijk.

Dan heb ik het nog niet gehad over het feit dat ook verderop op Katendrecht er nog
flink gebouwd gaat worden, waarmee ook de verkeersdrukte toeneemt.

Ook bedoel ik met de afwikkeling van het verkeer niet alleen het autoverkeer, maar
ook nu al staan de kruispunten vol met (brom)fietsers die alle kanten op moeten, de
doorgang voor andere fietsers en bromfietsen belemmeren en daarmee een
onveilige verkeersituatie veroorzaken.

In de notitie verkeersafwikkeling Codrico terrein wordt aangegeven dat er knelpunten
ontstaan door de ontwikkeling op het Codrico terrein, deze op te lossen zijn
(afhankelijk van de gekozen variant beter of minder goed) echter ik lees nergens dat
hierbij ook rekening gehouden is met alle andere nieuwbouwplannen in de omgeving.
Ook middels eigen dagelijkse ondervinding van de verkeerafwikkeling van en naar
Katendrecht zal dit door de toevoeging van zoveel woningen er niet beter op worden.



















herkenbaar is, zal zoals in de voorgestelde plannen haar aanwezigheid en zichtbaarheid
grotendeels verliezen. Ook zal de voorgestelde optopping het bijzondere ontwerp uit z’n
verband trekken en zal zeer nadelige gevolgen hebben voor de gehele oostzijde van het
Fenix gebouw (bezonning/schaduwwerking en privacy).

Zienswijze:

Juist het beeldbepalende en unieke gebouw moeten we koesteren en juist goed zichtbaar
oftewel visueel houden, ook voor de volgende generaties. Wij verzoeken u dan ook om het
Ontwerp-omgevingsvergunning Silo gebouw (OMV.23.11.00208) in te trekken of op te
schorten en uit het coordinatiebesluit te halen.

Verkeersafwikkeling/verkeerveiligheid

Verkeersonderzoek parkeren auto: in de beschrijving wordt aangegeven dat er in het
Veldblok 205 parkeerplaatsen worden gerealiseerd en in het Wandblok 155
parkeerplaatsen. Volgens de berekening van Goudappel zal de overcapaciteit van Veldblok
worden gebruikt voor het tekort van het Wandblok. Het Veldblok zal dus geheel opgevuld
worden met het tekort van het Wandblok (hierbij is de parkeergelegenheid van

het Wandblok dus ook geheel in gebruik).

In de voorgenomen plannen wordt beschreven dat voor het parkeren van fietsen in
Veldblok tussen de 1749 en 1277 fietsparkeerplaatsen nodig zijn. Voor het Wandblok
tussen de 5206-4007 fietsparkeerplaatsen.

Zienswijze

Wat niet uit de documentatie naar voren komt is:

Hoe lopen de verkeerstromen naar deze parkeerplaatsen toe aangezien de voorgenomen
parkeercapaciteit geheel benut zal worden (oa: de verschuiving van het Wandblok naar het
Veldblok toe). In het document van Goudappel (figuur 3.3 geanalyseerde kruispunten voor

de verkeersafwikkeling) wordt ingegaan op het Kruispunt Hillelaan — Brede Hilledijk —
Maashaven — Pretorialaan). Wat niet benoemd wordt is de toegang naar de parkeergarage
van het Veldblok i.c.m. toegang naar de FENIX Q-Park.

De toegang naar de parkeergarage van het Veldblok valt gedeeltelijk samen met de toegang
naar de Q-Park Fenix (234 parkeerplaatsen). M.a.w. de toegangsweg zal qua
verkeersmobiliteit enorm sterk toenemen (205 + 234).

De wijze waarop de fietsenparkeerplaatsen bereikt moeten worden zijn niet duidelijk
benoemd en onderzocht hoeverre dit mogelijk is i.c.m. de verkeerstromen naar de beide
garages toe.

Er wordt gesproken over fietsparkeerplaatsen in de analyse van Goodappel. Brommers,
scooters en motoren worden niet benoemd. Terwijl dit deel uitmaakt van de huidige
mobiliteit in een stad. Wij zijn dan ook van mening dat de voorgestelde omvang van het van
het Codrico plan veel te groot wordt opgezet en dat er in de analyse van de
verkeersafwikkeling een veel te rooskleurig beeld wordt geschetst. Er is dus onvoldoende
aandacht besteed aan de verkeersafwikkeling in het totale Codrico project, waar het accent
met name ligt op zoveel mogelijk woningen bouwen terwijl het leefklimaat van de directe
omgeving ondergesneeuwd wordst.



In het rapport van Goudappel wordt m.b.t. het verkeer het volgende opgemerkt:

Het kruispunt Hillelaan — Brede Hilledijk kan met de huidige vormgeving de verwachte
verkeerstromen voor 2030 niet goed afwikkelen. Voor een goede verkeersafwikkeling is een
extra recht doorgaande rijstrook nodig aan de noordzijde. Er kan ook gedacht worden aan
een extra recht doorgaande rijstrook door deze te combineren met de rechtsaf strook aan
de noordzijde. In dat geval is de verkeersafwikkeling in de avondspits wel matig. Bovendien
is in laatstgenoemde variant kans op terugslag tot het kruispunt Hillelaan — Maashaven
Noordzijde. Verder is in beide varianten een verbreding naar twee rijstroken benodigd aan
de zuidzijde van het kruispunt

Zienswijze

De hierboven genoemde knelpunten worden o.a. veroorzaakt door het realiseren van een
groot bouwproject Codrico met 1500 woningen. Wat niet uit de beschrijving naar voren
komt is hoe de verkeersituatie daadwerkelijk verbeterd gaat worden.

Vooraf dient, naar mijn mening duidelijk te zijn hoe de infrastructuur wordt ingevuld.
Codrico is niet het enige (woon)project. Als vooraf de knelpunten niet kunnen worden
opgelost, zal veiligheid op allerlei gebieden (ambulance, brandweer, politie, etc.) in gedrang
komen. Dit geldt dan zowel als je het gebied in als uit wilt. Ook hier is gekozen voor zoveel
mogelijk woningen realiseren voor Codrico zonder rekening te houden met de directe
omgeving (Landverhuizers museum/toename bezoekers aan Katendrecht (auto/fiets).

In de berekeningen van Goud wordt rekening gehouden met het toepassen van
deelauto’s (88 parkeerplaatsen) en deelfietsen parkeerplaatsen (200-250). In hetzelfde
document wordt aangegeven dat: “De ontwikkelaar kan ervoor kiezen om deelauto’s aan
te bieden aan de toekomstige bewoners van de ontwikkeling; De ontwikkelaar is
voornemens om zowel deelauto’s als deelfietsen beschikbaar te maken voor bewoners (en
overige gebruikers) van Codrico.”

Zienswijze

Een concrete uitleg m.b.t. de aanbieder/set-up ontbreekt geheel en wordt afgedaan met de
melding “is voornemens”. Hierdoor wordt de indruk gewekt dat het naar eigen keuze
ingevuld kan worden. Dus als er niet een concreet plan wordt afgetikt, is ook niet duidelijk of
er 88 parkeerplaatsen en 200/250 fietsparkeerplaatsen nodig en/of voldoende is! Bewoners
zullen plekken oftewel de oplossing zoeken op straat. Dit zal de nodige overlast geven, daar
er nu al te weinig ruimte is voor extra auto’s (weinig parkeerplaatsen) en de fietsen op
diverse plaatsen worden neergezet. Hierbij lijkt ook geen rekening te zijn gehouden met het
feit dat Katendrecht zich wil ontwikkelen als een gebied dat een trekpleister wil zijn, ook
voor mensen buiten Katendrecht. Denk hierbij ook aan de ontwikkeling van het
Landverhuizersmuseum.

Wat ik niet heb kunnen terugvinden in de documentatie van Goudappel (de
parkeerbehoeftes) is, welke invioed de verkeersbhewegingen zullen hebben m.b.t. de
bevoorrading, pakket service, externe onderhoudsdiensten, leverancier voor de Horeca,
hotel, kantoren en winkels. Tevens zien we in de documentatie dat er verschillende



aantallen worden gehanteerd om het aantal mogelijke parkeerplaatsen te berekenen
(Hotel; 110 kamers en verder in het document 82 kamers).

Zienswijze

Er is op geen enkel wijze rekening gehouden met de verkeersbewegingen welke hierboven
zijn genoemd en de gehanteerde berekeningen zijn mijn inziens niet correct toegepast.
Niet alleen betreft dit hiervoor genoemde detailhandel maar ook de particulier maakt
intensief gebruik van deze dienstverlening.

Op basis van oa bovenstaande argumenten heb ik bezwaar tegen het verstrekken van
omgevingsvergunning veldblok (OMV.23.09.00175) en

Omgevingsvergunning Silogebouw (OMV.23.11.00208) en ook tegen opname hiervan in het
codrdinatiebesluit 23bb008633.

Daarom verzoek ik u met inachtneming van mijn zienswijze de vergunningsaanvraag
ontwerp-omgevingsvergunning veldblok (OMV.23.09.00175) en ontwerp
omgevingsvergunning silogebouw (OMV.23.11.00207) in te trekken of tenminste op te
schorten en uit het codrdinatiebesluit 23bb008633 te halen.

Op basis van de bovenstaande argumenten heb ik ook bezwaar tegen het
Ontwerpbestemmingsplan (NL.IMRO.0599.BP2240Codrico-on01) en ook tegen opname
hiervan in

het Codrdinatiebesluit 23bb008633.

Daarom verzoek ik u met inachtneming van bovenstaande ook het ontwerp
bestemmingsplan (NL.IMRO.0599.BP2240Codrico-onQ1)in te trekken of op te schorten en
uit het Coordinatie besluit te halen.

Uiteraard zijn wij bereid om deze zienswijze mondeling toe te lichten

Ook verzoek ik u vriendelijk om ons van de verdere procedure op de hoogte te houden

Met vriendelijke groet




Rotterdam, 6 februari 2024

Aan:
burgemeester en wethouders
Gemeente Rotterdam

Betreft zienswijze omgevingsvisie Katendrecht-Pols gemeente Rotterdam
Tw.:

Ls
Geachte leden van het college

Graag maak ik gebruik van uw uitnodiging voor het aangeven van

mijn zienswijze .

Vooreerst, ik ben hier _ begin 2020 komen wonen.

Bij de oplevering maakte de inspecteur van Heijmans gewag van het feit dat deze

locatie een van de betere was binnen Fenix | daar deze zijde ochtendzon had en niet de

te verwachten hitte van de middagzon en relatief in de luwte voor wat betreft de wind.

In het destijds door u gepresenteerde bestemmingsplan bleef het gebied tussen codrico en
De Veerlaan een parkachtig gebied.

Daar en boven ‘hadden’ wij ( gezien uw plannen ) een heerlijk uitzicht op een door uw college
aangewezen monument met daarop een van heinde en verre zichtbaar hoogte punt ,

de groene kubus, zoals vaak in uw rijnhavenvisie beschreven.

Zie hier mijn enorme deceptie over het feit dat u dit monument eenvoudigweg onderschoffelt
in de door u gepresenteerde plannen.

In mijn zienswijze raken uw plannen helaas kant noch wal.:

Het in het eindrapport van Peutz met betrekking tot de bezonning van het door RED geplande
bouwplan, dd 12-10-23 , wordt uitgegaan van de 1e planning van de ontwikkelaar. Het project
Veldblok is na die datum gewijzigd en enorm verhoogd. Dit rapport kan dus mijns inziens

om die reden regelrecht de prullenbak in .

Verder zegt de monumentenwet dat er rondom een monument niet dieper dan ca 2 meter de
bodem in mag en niet op/boven naast een monument gebouwd mag worden .

Ook zijn de in de monumentanalyse (Crimson dd 131120) aangegeven aanbevelingen nergens in
de door u gepresenteerde plannen terug te vinden is.(pag 224 ev)

Ik verzoek u dan ook , het veldblok , parkeergarage alsook de optopping van het silogebouw uit
de huidige (versnelde) besluitvorming te nemen en een en ander nogmaals te laten onderzoeken/
te herzien.

Ik hoor graag van u en blijf graag van uw bevindingen daaruit voortvloeiende besluitvorming
op de hoogte

https://www.omgevingsweb.nl/hieuws/gevolgen-invoering-omgevingswet-voor-monumenten/

https://www.cultureelerfgoed.nl/onderwerpen/omgevingswet/veelgestelde-vragen/veelgestelde-
vragen---rijksmonumenten




https://iplo.nl/thema/erfgoed/erfgoed-omgevingsplan/beschermen-cultureel-erfgoed-
omgevingsplan/












































































































kunnen.
Het is een utopie om te denken dat er zo minder auto’s het gebied in willen. Het gaat
dus grote verkeersproblemen opleveren.

4. Het veldblok onttrekt Rijksmonument Meelfabriek Latenstein en haar ensemble volledig
aan het zicht van haar culturele en morele eigenaren, de bewoners van Katendrecht. Dit
is tevens in strijd met artikel 5.130 van het Besluit Kwaliteit Leefomgeving, onder D 1e
lid (ingaande per 1 januari 2024). De RCE zegt daar in haar (deels niet meegenomen)
advies het volgende over:

Omgevingskwaliteit

In verband met genoemde aspecten van ensemblewerking en openbare ruimte wijs ik u
op de aanstaande verplichting voor gemeenten om zorg te dragen voor de
omgevingskwaliteit van de beschermde monumenten. Hiervoor raad ik u aan arkel
5.130 van het Besluit Kwaliteit Leefomgeving, onder D 1e lid (ingaande per 1 januari
2024) in ogenschouw te nemen. De omgeving van beschermde monumenten beinvioedt
de waardering, beleving, instandhouding of het functioneren van de monumenten. Het
gaat hierbij niet zozeer om het voorkomen van de aantasting van de omgeving op zich,
maar om een aantasting van de omgeving van een (voor)beschermd monument die dat
monument ontsiert of beschadigt. Het verrichten van activiteiten of de aanwezigheid
van een (bouw)werk in de omgeving van een monument kan bijvoorbeeld het aanzicht
en de waardering van dat monument negatief beinvioeden. Daarnaast kan de omgeving
van een monument ook van invloed zijn op de instandhouding of het functioneren van
een monument.

Ik ben zeker niet tegen de ontwikkeling van Katendrecht-Pols, het huidige tekort aan woningen
vraagt van ons allen creativiteit en flexibiliteit t.a.v. de beschikbare ruimte. Het mag echter niet
ten koste gaan van de al minimale groenvoorzieningen in dit gebied. Die naast enkel groen ook
een duidelijke sociale functie hebben. Ik beschouw het dan ook als “sociaal groen” omdat het
de sociale cohesie in dit gebied tussen oud- en nieuw Katendrecht bevordert. Je ziet er
regelmatig gezamenlijke brunches, skaters uit de buurt, kinderen die er komen voetballen en
hele gezinnen die op een middag in het weekend komen spelen. En dat terwijl het park nog niet
eens af is en gedeeltelijk voor andere doeleinden (bouwopslag) wordt gebruikt.

Op basis van onder andere, maar niet beperkt tot, de bovenstaande argumenten heb ik
bezwaar tegen het Ontwerpbestemmingsplan (NL.IMR0.0599.BP2240Codrico-on01) maar ook
tegen opname hiervan in het Codrdinatiebesluit 23bb008633.

Daarom verzoek ik u met inachtneming van mijn zienswijze ook het ontwerpbestemmingsplan
(NL.IMRO.0599.BP2240Codrico-on01) in te trekken of tenminste op te schorten en uit het
Codrdinatiebesluit te halen.

Ik verzoek u uitdrukkelijk om op basis van deze en andere ingebrachte zienswijzen een
openbare hoorzitting te organiseren.



Ik verzoek u vriendelijk om mij van de verdere procedure op de hoogte te houden.

Met vriendelijke groeten



























































































































































































Gemeenteraad van Rotterdam

College van burgemeester & wethouders

t.a.v. de directeur van Stadsontwikkeling, BWT/bestemmingsplannen
Postbus 6575

3002 AN Rotterdam

Datum: 26 februari 2024

Geachte gemeenteraadsleden,

Op 5 februari 2024 heb ik een pro forma zienswijze uitgebracht inzake de volgende Ontwerpbesluiten
voor het project “Codrico terrein”:

. Ontwerpbestemmingsplan ‘Codrico terrein’ (NL.IMRO.0599.BP2240Codrico-on01);
) Ontwerpbesluit hogere waarden Wet geluidhinder;

. Ontwerp-omgevingsvergunning veldblok (OMV.23.09.00175);

. Ontwerp-omgevingsvergunning wandgebouw (OMV.23.09.00176);

. Ontwerp-omgevingsvergunning toren (OMV.23.09.00179);

. Ontwerp-omgevingsvergunning fabrieksgebouw (OMV.23.11.00207)

) Ontwerp-omgevingsvergunning silogebouw (OMV.23.11.00208).

Op 13 februari 2024 hebt u een termijn van twee weken gegeven om de zienswijze inhoudelijk te mo-
tiveren. Dat doe ik graag bij dezen.

Met vriendelijke groet,

Zienswijze Codrico

Algemene opmerking: de herontwikkeling van het industrieterrein is op zich prima. Ruimte voor meer
woningen is zeker wenselijk. Wel is de ontwikkeling te grootschalig en te belastend voor de omgeving
en milieu. De verhouding tussen de maatschappelijke baten en kosten is uit balans en het project is
op meerdere punten ondoordacht.

Graag zou ik mijn zienswijze met u willen delen omtrent het ontwerpbestemmingsplan, het bijbeho-
rende ontwerpbesluit hogere waarden Wet geluidhinder en de ontwerp-omgevingsvergunningen in-
zake herontwikkeling van het Codrico-terrein.



Om te beginnen, zou ik mijn bewondering willen uitspreken voor alle moeite en tijd die gestoken is in
het voorgestelde project door het college en de ambtenaren van de gemeente. De documentatie is
indrukwekkend en ademt torenhoge ambities. Zowel de ambities zijn hoog, als de torens die straks op
het Codrico-terrein verrijzen.

Het is dan ook meteen erg jammer dat zoveel moeite en tijd gestoken wordt in megalomane pro-
jecten, waarvan de stad intussen uitpuilt, maar die de daadwerkelijke problemen die deze stad kent
niet helpen op te lossen, maar eerdere verergeren. De herontwikkeling van het Codrico-terrein is op
zich een prima beslissing, want meer ruimte voor de woningbouw is wel nodig. Dit gebied heeft wel
de potentie om aan de doelen van woningnoodbestrijding, verduurzaming en brede welvaart bij te
dragen, maar die doelen kunnen ook bereikt met een ander bouwprogramma en met minder belas-
ting voor de omgeving.

In het kort komen mijn bezwaren erop neer dat dit project aan geen van de voor de stad belangrijke
beleidsdoelen dient: de woningnood wordt nauwelijks verlicht, de stad wordt niet toegankelijker,
leefbaarder en aantrekkelijker voor de mensen die Rotterdam daadwerkelijk nodig heeft, de stad
wordt niet groener, niet duurzamer, niet klimaatbestendiger en niet gezonder. Het project draagt bij
aan de welvaart van de happy few, maar slechts in zeer beperkte mate aan de brede welvaart van
Rotterdammers. Door het project mogelijk te maken zal uw raad zich schuldig maken aan het afwijken
het reeds vastgestelde beleid op veel terreinen, zoals woningbouwvisie, Hoogbouwvisie, Actieplan
geluid, om maar enkele te noemen. Voor een dergelijke afwijking bestaat geen noodzaak, de afwij-
king is niet in het belang van de stad en bewoners, en dergelijke inconsistentie en lakse houding ten
aanzien van eigen beleid en belangen van Rotterdammers ondermijnen het vertrouwen in het be-
stuur.

Mijn specifieke bezwaren tegen de voornoemde besluiten komen neer op het volgende:

Woningbouwprogramma staat haaks op de Woonvisie, de regionale opgave en de behoeften van Rot-
terdammers

- Het beoogde woningbouwprogramma is in strijd met de daadwerkelijke vraag in Rotterdam en
met de Rotterdamse Woonvisie en de expliciete wens van de Provincie Zuid-Holland om 2/3 be-
taalbaar te bouwen, waarvan de 30 tot 50% sociaal.

- Zowel in het bestemmingsplan als in de omgevingsvergunningen worden onvoldoende waarbor-
gen geboden voor de bouw van ‘voldoende sociale woningbouw’ conform provinciaal en ge-
meentelijk beleid en de omgevingsvergunningen zijn verstrekt voor de bouw van slechts 10% van
de sociale huurwoningen en onvoldoende betaalbare koopwoningen. Dat is in strijd met de ge-
meentelijke Woonvisie en met de provinciale ambities.

-  Zestig procent van Rotterdammers kunnen niet meer betalen dan een sociale huurwoning en er
staan 86.000 mensen ingeschreven voor een sociale huurwoning. Met projecten zoals Codrico,
die voornamelijk woningen omvatten die buiten het bereik van de bewoners liggen, ook 1,5x-mo-
daal inkomen, komt het niet goed.

- De structurele mismatch tussen vraag en aanbod in Rotterdam is (alweer) bevestigd in het re-
cente onderzoek van RIGO “Schaarste Rotterdamse woningmarkt 2023”, dat pas gepresenteerd
aan de gemeenteraad:

“De grootste groep vragers zijn op zoek naar een eengezinswoning met minimaal 4 kamers (39%)
gevolgd door een meergezinswoning met 1-3 kamers (31%) De groep die een meergezinswoning



zoekt is iets groter dan de groep die op zoek is naar een eengezinswoning. Woningen met mini-
maal 4 kamers zijn meer gezocht (60%) dan woningen met minder dan 4 kamers (40%). 7 op de
10 woningzoekenden zoekt een woning in het betaalbare segment. De voorkeur gaat bij een
meerderheid (55%) uit naar een koopwoning. Welk aanbod komt in Rotterdam beschikbaar als
alle vragers daadwerkelijk naar hun gewenste woning verhuizen? De vrijgekomen woningen be-
staan in grote meerderheid uit huurwoningen (72%) en kleine meergezinswoningen met 1-3 ka-
mers (60%) die veelal tot het betaalbare segment behoren (79%).”

In paragraaf Kwalitatieve woningbehoefte volgens provincie Zuid-Holland wordt het rapport Wo-
ningmarktverkenning ZuidHolland 2022-2040 (ABF 2023) aangehaald. Daarin wordt een indruk
gegeven van de kwalitatieve woningbehoefte in de regio Rotterdam. Volgens dit rapport omvat
het aantal woningtoevoegingen aan de bestaande woningvoorraad (bruto bouwopgave) uit bijna
125.000 woningen en bestaat de behoefte in alle segmenten en prijsklassen. De kwalitatieve wo-
ningbehoefte, gebaseerd op de behoefte van huishoudens is doorgerekend in het Socrates-mo-
del, ligt vooral in de betaalbare prijssegmenten sociale huur (woningen met een huurprijs tot de
liberalisatiegrens, 30% van de bouwopgave) en betaalbare koop (koop tot €325.000 euro, 33%
van de bouwopgave). Samen met het middensegment huur bestaat zo 76% van de totale bouw-
opgave uit betaalbare woningen, een indicatie dat vooral in het lagere prijssegment een aanzien-
lijke behoefte is aan nieuwe woningen.

De nieuwbouwplannen in Rotterdam, met name in het centrum en in de Rijnhavengebied, en dan
Codrico in het bijzonder, laten zien dat er nog altijd tegen de vraag in gebouwd wordt: de behoef-
ten en betaalcapaciteit van de meeste Rotterdammers liggen in het betaalbare segment. Het is
dan ook niet wonderlijk dat Rotterdam nog altijd met een binnenlands uitstroomoverschot
kampt, en buitenlandse instromers hebben blijkbaar niet veel behoefte aan woningen zoals nu
voornamelijk aangeboden worden: klein en prijzig.

Dat geldt voor zowel de starters, als doorstromers en (buitenlandse) vestigers. Die groepen — en
dan vooral in de hogere-inkomensgroepen — die het bestuur naar de stad wil trekken dan wel aan
de stad binden, hebben behoefte aan andere woningen dan nu massaal gebouwd worden. De uit-
blijvende of vertraagde verkopen laten keer op keer zien dat de prijs-kwaliteitverhouding van de
projecten zoals Codrico niet matcht met de daadwerkelijke behoefte van doorstromers en vesti-
gers.

De verzadiging van de vraag naar dure woningen is door het college overigens al bij meerdere
aangelegenheden onderkend. Onder meer, gevraagd door de Raad van State naar de hierboven
genoemde stilgelegde bouwprojecten in relatie tot de haalbaarheid van het woningbouwpro-
gramma op de Kop van Zuid-Wilhelminapier, stelde het college dat de problemen met name de
koopwoningen betroffen, en door de wijzigingen van het programma in De Sax van (dure) koop
naar middelhuurwoningen het project vraagtechnisch veiliggesteld kon worden. Hoe inconsistent
is het dan dat het college nu aan de gemeenteraad alsnog een zoveelste topsegmentproject voor-
schotelt waarvoor de vraag zo onzeker is!

De woningen in het plan zijn doorgaand te klein. De vraag naar dit soort woningen is onvol-
doende onderbouwd. De trend om steeds meer kleine woningen te bouwen staat haaks op de
duurzaamheid van de wijk; dat er nu mogelijk vraag naar dit soort woningen is, wil niet zeggen
dat die woningvoorraad op langer termijn zal blijven bestaan. Op den duur zullen én bewoners
klem komen te zitten doordat de functionaliteit van dergelijke woningen beperkt is en het aan-
bod van woningen geschikt voor gezinnen uitblijft, én de wijk zal kampen met een te hoge door-
stroom van één- of tweepersoonsshuishoudens, waardoor de binding met en zorg voor de wijk
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uitblijft. Beide ontwikkelingen wijzen op een niet duurzaam en niet doordacht gebruik van de
ruimte.

- Ook de vraag naar de overige functies — kantoren, hotels en horeca - is onvoldoende bewezen.
Gezien de ruimtelijke- en milieueffecten daarvan moet de noodzaak wel bewezen worden wil er
sprake zijn van goede ruimtelijke ordening.

Kortom, het project zal tot meer leegstand leiden in de duurdere segmenten en bevat te weinig
broodnodige betaalbare woningen. Het aantal (betaalbare) woningen, die wel daadwerkelijk in be-
hoefte van de woningzoekenden voorzien en die wel helpen om woningnood te verlichten, kan even-
goed gerealiseerd worden met minder belasting op de ruimte en omgeving. Een kleiner of ander wo-
ningbouwprogramma op deze locatie moet daarom serieus worden overwogen. Die afweging en de
motivering van de afwijking van het woonbeleid ontbreekt in de ontwerpbesluiten.

Bouwhoogte en -volume is in strijd met regels en is belastend voor de omgeving en gezondheid

- De toegestane bouwhoogtes in het bestemmingsplan en in de omgevingsvergunningen zijn in
strijd met de gemeentelijke Hoogbouwvisie 2019, onder meer aan de volgende eis:

“Van belang is ... dat die hoogbouw de bestaande delen van de stad, die van cultuurhisto-
rische betekenis zijn, respecteert. Daarnaast is het belangrijk dat bestaande gebouwen
zoveel mogelijk gespaard worden om de unieke kwaliteiten en gelaagdheid van de diverse
bouwperiodes te waarborgen. Hier vallen onder andere monumenten en beeldbepalende
objecten onder”

- Devoorziene bebouwing overschaduwd volledig de bestaande gebouwen, waardoor de unieke
kwaliteiten en gelaagdheid van de diverse bouwperiodes van de Rijnhaven niet meer gerespec-
teerd en behouden wordt.

- Daarnaast biedt de Hoogbouwvisie weliswaar de mogelijkheid om de ‘Rotterdamse laag’ van 25
naar 40 meter te verhogen, met ‘hoogbouwaccenten’ in de vorm van de torens, maar in dit geval
gaat het om meer dan ‘accenten’.

- Boven de Rotterdamse laag mag immers maximaal 50 procent van de totale onderbouw als toren
bebouwd worden en mag de diagonaal van de toren niet groter zijn dan 56 meter. Bij gebouwen
tussen de 70 en 150 meter heeft de toren vanaf 70 meter een diagonaal van 42 meter.

- De twee torens van het Wandblok met de bouwhoogte van 75 meter vormen een aanzienlijke af-
wijking voor het bouwvolume boven de 40 meter, zowel qua omvang als qua oppervlak {meer
dan 50% van de onderbouw).

- Door dergelijke massieve blokken van 75 meter, samen met de Codrico Toren van 220 meter ont-
staat er een ware muur van hoogbouw, wat de Rijnaven visueel aanzienlijk doet inkrimpen. De
haven verliest daarmee het open en ruimtelijk karakter en wordt gederangeerd tot een miezerig
‘vijvertje’.

- De hogere bebouwing zorgt voor omgevingshinder: enerzijds voor de ongewenste schaduwvor-
ming en anderzijds aan de verergering van de hittestress. Daar is onvoldoende rekening mee ge-
houden.



Verkeersafwikkeling, bereikbaarheid en mobiliteit: verkeersafwikkeling niet doordacht, te weinig
ruimte voor alle weggebruikers; aantal verkeersbewegingen te optimistisch (te klein) ingeschat

- Het bestemmingsplan en de omgevingsvergunningen bevatten onvoldoende waarborgen voor het
veiligstellen en verbeteren van de mobiliteit, verkeersafwikkeling en (verkeers)veiligheid van be-
woners in het gebied. De massale ontwikkeling op het Codrico-terrein, naast andere woning-
bouwprojecten nabij de enige ontsluitingswegen van het schiereiland, brengt de toegankelijkheid
en verkeersveiligheid van Katendrecht in gevaar en verergert de reeds bestaande overbelasting
van de aansluitende wegen, waaronder Posthumalaan en Wilhelminaplein. Daarmee worden niet
alleen de bewoners van Katendrecht geraakt, maar ook de bewoners van de Wilhelminapier, Kop
van Zuid-Entrepotgebied, Afrikaanderwijk, etc.

- Het project op die schaal — met 1550 woningen, 11.000 m2 bvo aan kantoorruimte, 114 hotelka-
mers, veel horeca, etc., - allemaal functies die het nodige publiek aantrekken, veroorzaakt ex-
treem hoge druk op de openbare ruimte daar waar de verkeersdruk al heel hoog is. Daarmee
wordt de mobiliteit en (verkeers)veiligheid verder onder druk gezet.

- Het inperken van de parkeervoorzieningen doet daar niets aan af: het gaat nog altijd om duizen-
den bewoners en gebruikers die dagelijks naar en van het gebouw zouden bewegen, waardoor de
drukte op een van de drukste kruispunten in het centrum nég verder zal toenemen.

- Compenserend verkeer om de bewoners alsnog in hun behoefte aan goederen en diensten te
voorzien kan niet volledig per OV of fiets. Dat verkeer is niet meegenomen, waardoor de ver-
keersaantrekkende werking van het project is zwaar onderschat. Er wordt blindgestaard/ te veel
gewicht toegekend aan de beperking van de parkeermogelijkheden, alsof dat het voornaamste
factor is dat het aantal verkeersbewegingen bepaalt. Dat is niet zo. De vele taxi’s, reparatiedien-
sten, koeriers- en bezorgdiensten, etc. zie je niet in de berekening van de verkeersintensiteit en in
de analyse van de afwikkelingscapaciteit van het plangebied en de straten in de omgeving.

- Uit de verkeersstudie ten aanzien van de Rijnhaven blijkt dat het kruispunt Brede Hilledijk en Hil-
lelaan nu al overbelast is. De toevoeging van het project leidt tot verdere belasting en zal de over-
belasting structureel en onacceptabel zwaar maken.

Het verkeersonderzoek van Goudappel stelt namelijk: “Het kruispunt Hillelaan — Brede Hille-
dijk kan met de huidige vormgeving de verwachte verkeerstromen voor 2030 niet goed afwik-
kelen. Voor een goede verkeersafwikkeling is een extra recht doorgaande rijstrook nodig aan
de noordzijde. Er kan ook gedacht worden aan een extra recht doorgaande rijstrook door
deze te combineren met de rechtsaf strook aan de noordzijde. In dat geval is de verkeersaf-
wikkeling in de avondspits wel matig. Bovendien is in laatstgenoemde variant kans op terug-
slag tot het kruispunt Hillelaan — Maashaven Noordzijde. Verder is in beide varianten een ver-
breding naar twee rijstroken benodigd aan de zuidzijde van het kruispunt”. Hoe je het wendt
of keert, het blijft klemmen.

- De hierboven genoemde knelpunten worden o.a. veroorzaakt door het realiseren van een groot
bouwproject Codrico met 1550 woningen. Wat noch uit het bestemmingsplan, noch uit de ver-
gunningen naar voren komt is hoe de verkeersituatie daadwerkelijk verbeterd gaat worden.

- Het probleem bagatelliseren door te stellen dat het niet alleen het gevolg is van het Codrico-pro-
ject is een doodlopende weg. Het verkeers- en bereikbaarheidsprobleem noopt tot een duur-
zame en doordachte oplossing. De inrichting en invulling van de infrastructuur moet naar mijn
mening vooraf duidelijk gemaakt te worden. Nu wordt er in de plannen geen ruimte ingebouwd
voor de eventuele correcties. Als die knelpunten niet vooraf kunnen worden opgelost, zal veilig-
heid op allerlei gebieden in gedrang komen. Het gebied is nu al soms onvoldoende bereikbaar
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voor de hulpdiensten en de problemen zullen door de voorgenomen ontwikkeling van het Co-
drico-terrein alleen erger worden.

Verkeersafwikkeling in het plangebied zelf is niet doordacht. Gaarne zorgen voor meer doorlo-
pende en voldoende brede fiets- en rijwegen om te voorkomen dat het verkeer — langzaam én
snel - door ruimtetekort onveilig wordt of onnodig veel hindernissen ondervindt, wat de wonin-
gen op locatie minder aantrekkelijk maakt.

De vraag is hoe de verschillende verkeersstromen afgewikkeld kunnen worden als het volledige
bouwprogramma conform het bestemmingsplan en omgevingsvergunningen gerealiseerd wordt.
Dat geldt niet alleen voor het autoverkeer, maar ook voor het ‘langzame verkeer’. In de voorgeno-
men plannen wordt beschreven dat voor het parkeren van fietsen in Veldblok tussen de 1749 en
1277 fietsparkeerplaatsen nodig zijn. Voor het Wandblok tussen de 5206-4007 fietsparkeerplaat-
sen. Brommers, scooters en motors worden niet eens genoemd, en er is daarvoor geen ruimte
voorzien, noch in de inpandige garages, nog in de openbare ruimte op het terrein.

Ad mobiliteit en bereikbaarheid: voor de fietsen, scooters, brommers en motoren zijn te weinig
stalingsmogelijkheden voorzien, zowel voor bewoners en vaste gebruikers, als voor bezoekers.
Dat betekent dat de overige bezoekers en bewoners aangewezen worden op de openbare ruimte
rondom het complex om hun tweewielers te parkeren. De ruimte daarvoor ontbreekt en er wordt
niet aangegeven hoe de parkeerproblemen en bereikbaarheid van het gebouwen

Los van de parkeerruimte, moet er nog voldoende ruimte zijn op de wegen om de goede ver-
keersdoorstroming te waarborgen. Wat niet uit de documentatie naar voren komt is hoe de ver-
keerstromen naar deze parkeerplaatsen toe lopen wanneer de voorgenomen parkeercapaciteit
geheel benut zal worden.

Er is geen ruimte voor parkeren van onderhoudsbusjes en mantelzorgers, noch in het openbaar,
noch in de inpandige garages. De hoogte van de garages en inritten is niet geregeld en zo te zien
niet toereikend voor de hogere bestelbusjes. Ook is er verder te weinig aandacht voor de ver-
keersstromen en parkeervoorzieningen ten behoeve van logistiek verkeer.

Het is schandalig dat de kortingen op parkeerplaatsen alle groepen gebruikers en bewoners tref-
fen, behalve de eigenaren van de grootste woningen. Dat is onbegrijpelijk en asociaal. Zo moeten
de gebruikers van bijvoorbeeld maatschappelijke voorzieningen (zoals de zorgverleners en hun
patiénten) genoegen nemen met enkele flexibele en naar alle waarschijnlijkheid niet beschikbare
parkeerplaatsen, terwijl voor de eigenaren van de grootste woningen alle plek is en altijd gega-
randeerd.

Het is overigens onbegrijpelijk dat voor veel gebruikers geen vaste/ gegarandeerde parkeerplaat-
sen zijn. Dubbelgebruik is prima, maar hoe zit dat in de praktijk? In de berekeningen van (dub-
bel)parkeergebruik worden meerdere onrealistische aannames gemaakt, waardoor de mogelijke
korting te hoog uitvalt en de gebruikers en bezoekers van het gebied onevenredig benadeeld wor-
den.

Klimaatbestendigheid, gezondheid en veiligheid: het project draag niet bij aan klimaatbestendigheid

en maakt de omgeving ongezonder en onveiliger

Het Codrico-project draagt niet bij aan de klimaatbestendigheid en -veiligheid van Rotterdam.

Bouw in het buitendijks gebied brengt risico’s met zich mee die onvoldoende zijn ondervangen in
het bestemmingsplan en in de omgevingsvergunningseisen. Enkel een verhoogde uitgiftepeil is



onvoldoende om de veiligheid bij overstroming te garanderen. “Verticale evacuatie” biedt geen
duurzame oplossingen en de overbelaste ontsluitingen van het gebied maken “horizontale evacu-
atie” nagenoeg onmogelijk. Het bouwen buitendijks in tijden van woningnood en zich beroepen
op de eigen verantwoordelijkheid van bewoners voor het wonen buitendijks betekent dat het be-
stuur en ontwikkelaars misbruik van omstandigheden maken.

De grote druk op de bodem betekent een verzakkingsrisico voor de omliggende bouw. Veiligheid
van de omliggende bestaande gebouwen is onvoldoende onderzocht en gegarandeerd. Nog geen
berekening zetting; bodem; verkeerde referenties (zowel De Sax als Zalmhaven hebben een gro-
tere voetafdruk, waardoor de druk per m2 lager wordt en lagere zetting te verwachten valt

Hoogbouw leidt tot verhoging van hittestress in het gebied en draagt bij tot de verslechtering van
het klimaat in een bredere omgeving. Aanwezigheid van het park in de Rijnhaven maakt het niet
anders: Katendrecht warmt op en daarmee de stad als geheel.

Vergroening en waterhuishouding

Het project draagt niet alleen niet bij aan de vergroening van het gebied, maar doet een deel van
openbare groen verdwijnen. Zo verdwijnt nagenoeg het groene veld tussen het Codrico-terrein en
Fenix 1, dat volgens het thans geldende bestemmingsplan bestemd is als ‘park’ en als zodanig werd
gepresenteerd aan de kopers van appartementen in Fenix. Het verdwijnen van dat ‘parkje’ staat
haaks op de afspraken die met de bewoners zijn gemaakt en strookt niet met de vergroeningsambi-
ties van de gemeente. Groen op de daken compenseert dat groen niet en verwijzing naar het park in
de Rijnhaven neemt niet weg dat de totale hoeveelheid groen in het gebied afneemt.

Windhinder en bezonning:

Bestemmingsplansregels stellen geen eisen ten aanzien van de windkwaliteit, noch toetsingska-
ders voor het beoordelen van de aanvaardbaarheid van windhinder. Dat is onzorgvuldig en on-
aanvaardbaar omdat daarmee geen bescherming tegen verslechtering van het windklimaat wordt
geboden en het gevaar van verslechtering van de woon- en verblijfsomgeving optreedt.

Art. 4.4.2 Windhinder stelt:

“Voor het bouwen van een gebouw met een hoogte van meer dan 30 meter dient in het
kader van de omgevingsvergunningnning voor het aspect bouwen door de aanvrager een
windhinderonderzoek te worden overgelegd. Dit onderzoek moet inzicht bieden in de
mogelijke gevolgen van windhinder in de omgeving van het gebouw en de eventueel
daaruit voortvloeiende te nemen maatregelen en/of aan te leggen voorzieningen.

Burgemeester en wethouders zijn ter voorkoming van onevenredige windhinder en/of
windgevaar bevoegd nadere eisen te stellen ten behoeve van het realiseren van de te
treffen maatregelen en voorzieningen, zoals die uit het onderzoek als bedoeld in lid a
naar voren zijn gekomen.”

In feite is elke vorm van windhinder is nu toegestaan, zolang er een onderzoek naar gedaan
wordt. De kan-bepaling ten aanzien van de bevoegdheid van het college om nadere eisen te stel-
len is geheel vrijblijvend en biedt geen afwegingskader. Dit is in strijd met de zorgplicht om de
goede ruimtelijke ordening en de leefbaarheid en gezondheid van de omgeving te beschermen.
Uiteindelijk is dit in strijd met art. 21 Grondwet (De zorg van de overheid is gericht op de be-
woonbaarheid van het land en de bescherming en verbetering van het leefmilieu).



- Die verslechtering gaat ook daadwerkelijk optreden, zoals uit de projectdocumentatie blijkt. Uit
de windhinderstudie van Peutz blijkt dat de toegestane hoogbouw tot verslechtering van het
windklimaat leidt. Windklimaat ‘matig’ tot ‘slecht’ (D en E) op de plaatsen die deel uitmaken van
‘rondje Rijnhaven’ staat haaks het voornemen van de gemeente om een doorlopend recreatiege-
bied te creéren (‘rondje Rijnhaven’), waar mensen slenterend en zittend van de haven kunnen
genieten. Het is daarom onbegrijpelijk dat zowel het bestemmingsplan als de ontwerpvergunnin-
gen dit toestaan. Dat is in strijd met het beginsel van de betrouwbaarheid van het bestuur en met
goede ruimtelijke ordening. Ook staat dit haaks op het provinciaal beleid inzake Lopen en Bevor-
deren van een sportief en recreatief aantrekkelijke en beweegvriendelijke leefomgeving.

- Hetzelfde geldt voor de bezonning: hoogbouw en optopping van de bestaande gebouwen van het
Codrico-complex leidt tot schaduwvorming op de delen van ‘het rondje Rijnhaven’. Dit staat
haaks op de belofte van een prettig verblijfsgebied in en rond de Rijnhaven.

- Het windhinderonderzoek is onvolledig en daardoor onbetrouwbaar en ontoereikend om de ver-
gunning af te geven. Het windhinderonderzoek voor het uiteindelijke scenario met het Veldblok
in de vorm waarvoor nu de omgevingsvergunning is aangevraagd, is namelijk niet gedaan. Omge-
vingsvergunning mag dan ook niet worden afgegeven.

Bescherming monument en beeldbepalend gebouw is ondermaats

Het bestemmingsplan en de omgevingsvergunningen bieden onvoldoende waarborgen voor het be-
houd van het beeldbepalende monument (het Silo-gebouw) en zorgen ervoor dat het monument
deels gesloopt wordt en voor een overgroot deel aan het zicht wordt onttrokken, niet alleen vanaf de
Rijnhaven, maar ook vanaf Katendrecht.

De noodzaak tot de gedeeltelijke sloop is niet gemotiveerd, de noodzaak tot de toevoeging van de
enorme volume aan nieuwbouw evenmin. De volume van de nieuwbouw staat niet in verhouding tot
de omvang en het karakter van het monument. Dit tast de authenticiteit van het complex ten op-
zichte van de omgeving en het monument. Het oorspronkelijke karakter van de meelfabriek gaat na-
genoeg verloren en de nieuwbouw overschaduwd letterlijk en figuurlijk de ‘overblijfselen’ van het
monument. Het monument in ‘de binnentuin’ van de nieuwbouw verliest volledig de beeldbepalende
functie en wordt een bijzaak.

Graag verwijs ik naar het onderzoeksrapport “Bouw- en cultuurhistorische analyse en waardestelling
Meelfabriek CO-OP” van Crimson dat in 2020 in opdracht van RED Company heeft opgesteld. Daarin

wordt de cultuur- en bouwhistorische waarde van het complex onderkend en worden aanbevelingen
gedaan ten aanzien van het behoud van die waarde en eventuele wijzigingen aan het monument.

Onder meer wordt er aangeraden, omdat de uitbreiding van de meelfabriek met het silogebouw in
1966 met dezelfde architectonische hand is ontworpen als de oorspronkelijke fabriek, beide gebou-
wen als een samenhangend monumentaal ensemble te beschouwen en qua benadering geen hard
onderscheid te maken tussen rijksmonumentale en niet-monumentale delen. De oorspronkelijke ar-
chitectuur van het complex dient behouden gerespecteerd en waar nodig gerestaureerd te worden.
Ook wordt geadviseerd om bij eventuele nieuwe bebouwing in de directe omgeving de stedenbouw-
kundige positionering van het complex te respecteren en een zekere afstand te bewaren tussen de
bebouwing waardoor het fabriekscomplex zijn solitaire positie aan de kade behoudt.

Experts achten de transformatie en in het verlengde daarvan functiewijziging van de meelfabriek
denkbaar, mits deze niet ten koste gaat van de compositie van de bouwmassa en de architectonische
expressie van de gevels, zowel in ornamentiek, detaillering en materialisering als de open-



dichtverhoudingen. Bij herbestemming moet goed worden onderzocht welk programma het gebouw
aankan. Het is niet de bedoeling dat het bestaande gebouw zich (op geforceerde wijze) zal moeten
aanpassen aan een vooraf bedacht programma en het spreekt volgens de experts voor zich dat er
niet zonder meer volumes op, tegen of aan het gebouw gebouwd mogen worden, die de volumetri-
sche compositie verstoren en de bestaande architectuur verhullen.

Dat is nu helaas wel het geval en dat is niet de bedoeling. De vergunningaanvrager blijkt de resultaten
van het onderzoek en de aanbevelingen naast zich neer gelegd te hebben en heeft die informatie
blijkbaar ook niet verstrekt bij de aanvraag van de omgevingsvergunning. Het bestuur moet kritischer
zijn en dient beter te waken voor het behoud en bescherming van de steeds schaarser wordende mo-
numenten, zoals de meelfabriek Codrico, zowel bij het opstellen van de ruimtelijke plannen, als bij
het verlenen van omgevingsvergunningen. Graag wil ik het bestuur oproepen om zijn verantwoorde-
lijkheid in dezen te nemen. Concreet verzoek ik om de voorgenomen sloop van delen van het com-
plex van architect Vegter te heroverwegen, om minder volumetoevoeging toe te staan, de zichtbaar-
heid en het karakter van het monument te beschermen en scherpere eisen te stellen in het bestem-
mingsplan en in de omgevingsvergunningen.

Participatie is ondermaats: informeren is geen inspraak; achterkamertjespolitiek ondermijnt betrouw-
baarheid bestuur

Participatie in het kader van het Codrico-project is ondermaats geweest. Ik heb nagenoeg alle infor-
matiebijeenkomsten bijgewoond, zowel online tijdens de coronaperiode, als fysiek, en moet consta-
teren dat de participatie niet verder kwam dan ‘informeren” en meepraten over de marginale zaken
die eigenlijk weinig toedoen. Belanghebbenden zoals omwonenden waren niet betrokken bij de ont-
wikkeling van de plannen, maar werden geconfronteerd met het project dat eigenlijk al ‘af’ was, in-
clusief de grondverkoop, ontwikkelovereenkomst en dergelijke.

De meeste afspraken werden achter de schermen gedaan, in de achterkamertjes, wat het vertrouwen
in het stadsbestuur en in de ontwikkelaar {(Red Company) ernstig ondermijnt. De banden tussen de
gemeente en de markt is te innig geworden om een zinnige participatie van andere belanghebbenden
nog mogelijk te maken. Van geloofwaardige en deugdelijke belangenafweging is geen sprake meer:
het gewin van de ontwikkelaar en de ambities van de ambtenaren gaan boven alles.

Zelfs als deze beperkte vorm van participatie acceptabel zou zijn onder het huidige gemeentelijke par-
ticipatiebeleid, dan nog leidt het tot onaanvaardbare, onevenredige benadeling van de omwonenden.
Het vormt namelijk een onaanvaardbare inbreuk het in het Europees en internationaal recht veran-
kerde recht van de bewoners om invioed uit te oefenen op hun omgeving (het Verdrag van Aarhus).

Overige opmerkingen

- De ontwikkeling ten koste van de ruimte die nog gebruikt zou kunnen worden voor de maak- en
service-bedrijvigheid. Het verzoek is om in de plannen ruimte te maken voor de maak-industrie
en werkplaatsen/ ateliers voor publiek gebruik.

- Gecodrdineerde besluiten? Daartoe bestaat geen noodzaak en er wordt geen motivering gege-
ven.

- Inde aankondiging is niet aangegeven dat Crisis- en herstelwet van toepassing is, in de ontwerp-
vergunningen wel. Hoe zit dat precies?



Directeur Stadsontwikkeling, BWT/Bestemmingsplannen
En het

College van burgemeester en wethouders van Rotterdam door tussenkomst van
Stadsontwikkeling/afdeling Bouw- en Woningtoezicht/Team JZ

postbus 6575

3002 AN Rotterdam

05 februari 2024

Betreft: zienswijze Ontwerpbestemmingsplan Codricoterrein, Ontwerp- omgevingsvergunningen
Codricoterrein OMV. 23.09.00175; OMV 23.09.00176; OMV 23.09.00179; OMV 23.11.00207; OMV
23.11.00208 en het Coordinatiebesluit 23bb008633 van 21 december 2023

Geachte leden van het college van Burgemeester en Wethouders,

Graag maak ik van de mogelijkheid gebruik om een zienswijze in te dienen betreffende alle
bovengenoemde stukken die bij besluit van 21 december 2023 op 29 december 2023 ter inzage zijn
gelegd. Dat zijn voor de volledigheid:

-Coordinatiebesluit 23bb008633

-Ontwerpbestemmingsplan ‘Codrico terrein’
-(NL.IMRO.0599.BP2240Codrico-on01);

-Ontwerpbesluit hogere waarden Wet geluidhinder;
-Ontwerp-omgevingsvergunning veldblok (OMV.23.09.00175);,
-Ontwerp-omgevingsvergunning wandgebouw (OMV.23.09.00176);
-Ontwerp-omgevingsvergunning toren (OMV.23.09.00179);,
-Ontwerp-omgevingsvergunning fabrieksgebouw (OMV.23.11.00207)
-Ontwerp-omgevingsvergunning silogebouw (OMV.23.11.00208).

Ik wil u dringend verzoeken om de besluitvorming met betrekking tot deze plannen tot nader order uit
te stellen. Mei 2022 heeft ondergetekende een Woo-verzoek (202880-2022) gedaan dat duidelijkheid
moet verschaffen over de gang van zaken en de besluitvorming voorafgaand aan de Nota van
Uitgangspunten zoals die later door de raad is aangenomen. Na de erkenning dat ik belanghebbende
ben en vervolgens een halfslachtige afwijzing van het verzoek, de terechte correctie daarop en het
vervolgens leveren van 27 voor het grootste deel zwartgelakte en ook niet gevraagde documenten en
het daaropvolgende advies van de bezwarencommissie na de zitting daarvan op 16 oktober 2023,
wacht ik sinds begin januari 2024 (!!) op een eerste tranche van 57 documenten uit een mij
toegezonden lijst van ruim 2000 documenten. Helaas laat ook hier de gemeente weer steken vallen,
want in geen velden of wegen is zicht op de ontvangst van de gevraagde documenten op korte termijn.
De aangevraagde documenten moeten helderheid geven over mogelijke misstanden bij gemeente,
projectontwikkelaar en eigenaren ten tijde van de voorbereiding. Het reeds aanwezige vermoeden van
manipulatie, frauduleuze handelingen en wellicht zelfs valsheid in geschrifte bij alle hiervoor
genoemde partijen wordt versterkt door een eerste blik op de lijst met documenten die uit het Woo-
verzoek voortvloeien. Nu de documenten zelf al jaren na de eerste aanvraag door de gemeente nog
steeds niet zijn verstrekt, ontstaat het idee dat moedwillig wordt aangestuurd op een onomkeerbare












Met alle respect voor uw ontwerpen , ik ben zeker niet tegen de
ontwikkeling van Katendrecht-Pols , de huidige ‘woningnood’
noopt ons tot creativiteit en schipperen met de beschikbare
ruimte , allen moet dit naar mijn bescheiden mening niet ten koste
gaan van de toch al minimale groenvoorzieningen.

Gezien bovenstaande argumenten heb ik bezwaar tegen het
ontwerp omgevingsvisie.

Daarom verzoek ik u met inachtneming van mijn zienswijze het
ontwerp omgevingsvisie gewijzigd vast te stellen, namelijk door
optopping silogebouw en hoogte zg . Veldblok gewijzigd aan te
nemen/ uit te stellen

Ik verzoek om mij van de verdere procedure op de hoogte te
houden.

Met vriendelijke groet,
















of vormt de gevel. Indien er een collectieve buitenruimte aan woningen grenst, dient er worden
gezorgd dat privacy afdoende gewaarborgd is.”

Met deze laatste stelling ben ik het volledig eens. Ik ga er van uit dat de gemeente dit ook van
toepassing verklaart op de huidige woningen.

In de huidige ruimtelijke indeling van de Nico Koomanskade is voor de kadewoningen (huisnummers
95 -101) de privacy en de veiligheid van de bewoners slecht gewaarborgd. In tegenstelling tot de
bedoeling van de Gemeente destijds, wat inhield dat voetgangers en fietsers en scooters de route van
het spoor zouden volgen, verloopt dat verkeer veelal direct langs de gevels van onze woningen.
Concreet betekent dit dat brommers, fietsers en scooters regelmatig vlak voor onze voordeur langs
razen.

Door de plaatsing van het veldgebouw pal op de route van het spoor zal dit alleen maar erger
worden.

Daarnaast is de verwachting dat de functie van het veldgebouw meer passanten zal aantrekken, wat
daarbij tot een forse toename zal leiden van het aantal passanten over de Nico Koomanskade.

Met de komst van het veldgebouw wordt de noodzaak daarmee groter om de inrichting van de
buitenruimte bij de kadewoningen van de Fenix wordt herzien, zodat ook de privacy van de bewoners
van de kadewoningen van de Fenix afdoende gewaarborgd wordt en tevens onze veiligheid afdoende
gewaarborgd wordt. Dat houdt in dat een goede inrichting van de buitenruimte bij de Fenix
Kadewoningen een essentiéle voorwaarde is voor de acceptatie van het voorgenomen
aanpassingsbesluit van het bestemmingsplan Codricoterrein.

Concreet verzoek ik dat de buitenruimte voor onze woningen zo ingericht wordt dat passanten (in
welke vorm dan ook) richting de waterkant van de kade worden geleid en worden weggeleid van de
gevels van onze woningen.

Ik verzoeken u dringend deze zienswijze onderdeel te maken van het definitieve plan rond het
Codricoterrein,

Met vriendelijke groet,
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College van Burgemeester en Wethouders van Rotterdam
Stadsontwikkeling/afdeling Bouw- en Woningtoezicht/Team JZ,
Postbus 6575

3002 AN Rotterdam

07 februari 2024
Betreft: zienswijze Ontwerp-omgevingsvergunning veldblok (OMV.23.09.00175);

Geachte College,
Graag maken wij van de mogelijkheid gebruik om een zienswijze in te dienen

betreffende: Ontwerp-omgevingsvergunning veldblok (OMV.23.09.00175);

Wij willen u dringend verzoeken om de besluitvorming met betrekking tot dit plan tot nader
order uit te stellen én het plan uit het coérdinatiebesluit 23bb008633 van 21 december
2023 te lichten. Naar onze mening kan de omgevingsvergunning niet worden afgegeven
omdat een omvangrijke, belangrijke en zeer ter discussie staande wijziging van het
bestemmingsplan noodzakelijk is voor de realisatie. De aanvraag
bestemmingsplanwijziging is meegenomen in uw coérdinatiebesluit 23bb008633 van 21
december 2023. Omdat de vraag voorligt om de wijziging van het bestemmingsplan uit het
codrdinatiebesluit te lichten en per project afzonderlijk aan te vragen,, moet sowieso de
beslissing tot het verstrekken van de omgevingsvergunning worden uitgesteld tot hierover
een besluit is genomen en een nieuwe aanvraag voor deze specifieke wijziging is
goedgekeurd.

Met betrekking tot het veldblok zelf zijn de bezwaren zo talrijk en zo groot dat alleen al
daarom een afwijzing of opschorting van de aanvraag wenselijk is. Ook daarom lijkt het
verstandig het veldblok uit het codrdinatiebesluit te halen en daarmee de bezwaarmakers
in de gelegenheid te stellen hun bezwaren toe te lichten en in een niet beperkte
bezwaarprocedure te laten toetsen. De maatschappelijke impact van het voorgestelde
gebouw is dusdanig dat een beperkte bezwaarprocedure niet alleen de uiterste
zorgvuldigheid in de weg staat, maar ook minder met bezwaarprocedures overweg
kunnende Rotterdammers ernstig benadeeld. De coérdinatieregeling is bedoeld om
procedures te stroomlijnen, zodat onnodig tijdverlies wordt voorkomen. De planning voor
de realisatie van het veldblok geeft evenwel ruimschoots de ruimte om een extra
zorgvuldige toetsing en afweging te kunnen maken. Het toepassen van de
codrdinatieregeling levert voor de ontwikkelaar daarin geen voordeel op. Anders wordt het
als uw gemeenteraad de codrdinatieregeling inzet om al dan niet gegronde bezwaren van
haar bewoners in de kiem te smoren om zo de ontwikkelaar alle ruimte te geven haar
plannen te realiseren. Maar van onze gemeenteraad verwachten we niet dat deze zo de
bezwaren van haar inwoners onnodig en in dienst van de mammon schoffeert.

Als bewoners van een mooi koop- of huurhuis willen ook wij dat andere, minder
gelukkigen, zo snel mogelijk over een plezierige woonruimte beschikken. Maar plezierig
betekent ook met ruimte en groen en geen nare verrassingen achteraf. Het voorgestelde
veldblok is geen serieuze toevoeging als het gaat om het oplossen van de woningnood.
Het is slechts het creéren van meer meters BVO en dus winst voor de ontwikkelaar, over
de rug van nietsvermoedende buurtbewoners. Katendrecht levert haar bijdrage aan het
oplossen van de woningnood al ruimschoots met alle daarbij komende logistieke /
ontsluitings-issues voor verkeer (Auto, Fiets, Sooters, Hulpdiensten). Het veldblok is los
van allerlei praktische bezwaren, het overvragen door de projectontwikkelaar aan een
gemeente die de last van de woningbouwopgave voelt en daarbij bereid is de historische
waardes in de stad, de zorgvuldigheid en haar eigen betrouwbaarheid op het spel te















College van burgemeester en wethouders van Rotterdam door tussenkomst van
Stadsontwikkeling/afdeling Bouw- en Woningtoezicht/Team JZ

Postbus 6575

3002 AN Rotterdam

06 februar 2024

Betreft: zienswijze Ontwerp- omgevingsvergunning Codricoterrein Fabricksgebouw OMV
23.11.00207 en het Coordinatiebesluit 23bb008633 van 21 december 2023

Geachte leden van het college van Burgemeester en Wethouders,

Graag maken wij van de mogelijkheid gebruik om een zienswijze in te dienen betreffende
-Ontwerp-omgevingsvergunning fabricksgebouw (OMV.23.11.00207)

Wij willen u dringend verzoeken om de besluitvorming met betrekking tot dit plan tot nader order uit
te stellen €n het plan uit het codrdinatiebesluit 23bb008633 van 21 december 2023 te lichten. Naar
onze mening kan in een niet gecodrdineerd besluit een omgevingsvergunning voor de herbestemming
van dit monument ook niet worden afgegeven. Het besluit is op een meerderheid van de
beoordelingscriteria, onvolledig, onduidelijk of in strijd met de adviezen van het bevoegde gezag.

Bijzonder is dat bij het opstellen van de vergunningsaanvraag de uitgebrachte adviezen van de
commissie welstand en documenten en van de RCE niet zijn meegenomen, getuige het feit dat deze
adviezen alsnog als gemerkte bijlage zijn meegestuurd. Het is gelet op de datum van de geleverde
adviezen ook ondenkbaar dat deze in de stukken en beschrijving zijn meegenomen. Maar het betreft
hier een rijksmonument. In de omgevingsvergunning wordt aangegeven dat het advies van de RCE
maar deels wordt gevolgd. Dat zet vraagtekens bij de codrdinatie door de gemeente. Is de gemeente
wel het bevoegde gezag bij de codrdinatieregeling als zij het advies van de RCE niet overneemt?

Bij ons ontstaat de indruk dat de herbestemming van het rijksmonument met de haren in het
coordinatiebesluit is gesleept. Alle onderzoeken naar de staat van het gebouw, zowel intern als extern,
moeten nog worden uitgevoerd. Onderzocken die uitsluitsel moeten geven of de gewenste functies in
het gebouw wel kunnen worden ingevuld. Maar tegelijkertijd worden er voor die voorgenomen
functies wel aanpassingen aan het exterieur voorgesteld die van ingrijpende betekenis zijn voor de
monumentale waarde. Naar onze mening kan een hele of gedeeltelijke omgevingsvergunning voor de
herinrichting, renovatie, restauratie en zelfs gedeeltelijke sloop, uitsluitend worden gegeven op het
moment dat aan alle eisen voor het verlenen van de gehele vergunning is voldaan. Pas dan kan een
beoordeling plaatsvinden of de beoogde herbestemming kan plaatsvinden zonder de monumentale
waarde ontoelaatbaar aan te tasten. Daarbij is het algemeen belang van het behoud van het
monument groter dan het belang van een hotelfunctie met omliggende functies.

Derhalve is het verlenen van de omgevingsvergunning OMV.23.11.00207 ten onrechte opgenomen in
het codrdinaticbesluit 23bb008633 en dient de aanvraag en beoordeling ervan te geschieden als alle
informatie nodig voor de verwezenlijking van dit plan aanwezig is €n gelet op de benodigde extra
zorgvuldige afweging omdat het een rijksmonument is, met alle beroepsmogelijkheden. Naast de
bovenstaande argumentatie wijzen wij u op artikel 5.130 van het Besluit Kwaliteit Leefomgeving
onder

D le lid, ingaande 1 januari 2024. Het advies van de RCE zegt daar dit over:

Omgevingskwaliteit

In verband met genoemde aspecten van ensemblewerking en openbare ruimte wijs ik u op de
aanstaande verplichting voor

gemeenten om zorg te dragen voor de omgevingskwaliteit van de beschermde monumenten. Hiervoor
raad ik u aan artikel



5.130 van het Besluit Kwaliteit Leefomgeving, onder D le lid (ingaande per 1 januari 2024) in
ogenschouw te nemen. De

omgeving van beschermde monumenten beinvloedt de waardering, beleving, instandhouding of het
functioneren van de

monumenten. Het gaat hierbij niet zozeer om het voorkomen van de aantasting van de omgeving op
zich, maar om een

aantasting van de omgeving van ¢en (voor)beschermd monument die dat monument ontsiert of
beschadigt. Het verrichten

van activiteiten of de aanwezigheid van een (bouw)werk in de omgeving van een monument kan
bijvoorbeeld het aanzicht

en de waardering van dat monument negatief beinvloeden. Daarnaast kan de omgeving van een
monument ook van invloed

zijn op de instandhouding of het functioneren van een monument.

De monumentale status van Meelfabriek Latenstein wordt in waardering en aanzicht ernstig aangetast
door de bouw van haar omringende gebouwen. Het monument kan alleen al daarom niet deel
uitmaken van het coordinatiebesluit, maar zou zich juist moeten verzetten tegen de bouw en verbouw
van bijvoorbeeld het veldblok en het grote silogebouw als onderdeel van het versterkende ensemble.
Door het monument nu deel uit te maken van het gehele ter beoordeling liggende project, stellen
eigenaar en ontwikkelaar zich laakbaar op, omdat zij eerder, tevergeefs, tot aan de Raad van State
geprocedeerd hebben om de monumentale status tegen te houden.

In het kader van bovenstaande argumenten lichten wij tevens de onderstaande citaten uit diverse
stukken extra toe.

-Wie werkzaamheden aan een monument verricht zonder verplichte vergunning pleegt een
economisch delict en is strafbaar volgens de Wet op de economische delicten (art. 1a onder 2° Wed).
Uiteraard is ook het beschadigen of vernielen van een monument strafbaar.

Conclusie commissie welstand en monumenten:

Er is geconstateerd dat het plan voldoet aan redelijke eisen van welstand onder voorwaarde dat het
plan volgens de genoemde voorschriften wordt uitgevoerd. Het advies aan het bestuur is daarom
‘positief onder voorwaarde’.

Voorschriften:

- Voor het gehele interieur, de afwerking, de inrichting ten behoeve van de verschillende functies en
alle installaties wordt een separate aanvraag omgevingsvergunning verlangd. Nader cultuurhistorisch
en bouwtechnisch onderzoek, een restauratievisie en kleuronderzoek zullen onderdeel uit moeten
maken van deze aanvraag. Ook zal er een uitgebreide inventarisatie moeten volgen van de
waardevolle onderdelen en artefacten in het interieur en een voorstel moeten worden geformuleerd
voor de omgang ermee en de inpassing ervan.

-Voordat de werkzaamheden aan de binnenzijde starten is het wenselijk dat er zicht is op de
definitieve afwerking en het installatieverloop. Met de werkzaamheden aan de binnenzijde mag
daarom niet eerder worden gestart dan dat een interieur- en installatieplan is vergund.

- Er dient onderzoek naar de betonrestauratic en de visie voor betonherstel en naar de algemene
bouwtechnische staat te worden uitgevoerd conform de uitvoeringsrichtlijnen 2003 en 20035 van de
stichting ERM. - Alle tockomstige aanvragen en planwijzigingen die na verlening van deze
omgevingsvergunning in het kader van de herbestemming en invulling worden ingebracht, dienen
vergezeld te gaan van een oplegnotitie waarin de samenhang tussen de voorgestelde ingrepen en het
monument wordt beschreven en de inpasbaarheid gemotiveerd.

- Een uitgewerkt werkplan voor het herstel en restauratiewerkzaamheden op basis van de
onderzoeken naar de algemene bouwtechnische staat en naar de staat van het beton, dient ter
beoordeling te worden voorgelegd aan Bureau Monumenten.



- Eventuele benodigde versterkingen aan de constructie, voortkomend uit de onderzoeken en als
gevolg van voortschrijdend inzicht dienen voorafgaand aan de uitvoering ter goedkeuring te worden
voorgelegd aan Bureau Monumenten en het secretariaat van de commissie.

- Er dient een nader uitgewerkt voorstel te worden aangeleverd voor nieuwe puien aan de zuidzijde
van bouwdeel A3 (Bloemsilo, souterrain en begane grond). De nieuwe deuren ter plaatse van het
souterrain dienen te worden uitgelijnd met de indeling van de gevelpui en de aansluiting met begane
grondvloer dient inzichtelijk te worden gemaakt. Deze dient ter goedkeuring te worden voorgelegd
aan Bureau Monumenten en het secretariaat van de commissie.

- Er dienen aangepaste en nader uitgewerkte details en fragmenten te komen voor de geisoleerde
voorzetwanden ter plaatse van de beoogde woningen en hotelkamers van gebouw A. Deze dienen ter
goedkeuring te worden voorgelegd aan Bureau Monumenten en het secretariaat van de commissie.

- Er dient een uitgewerkt reclameplan voor het in- en exterieur ter goedkeuring te worden voorgelegd
aan Bureau Monumenten en het secretariaat van de commissie.

RCE Advies 1470386

Ik adviseer u de gevraagde omgevingsvergunning te verlenen met daaraan verbonden de volgende
voorschriften:

Voor het interieur, de afwerking, de maatregelen ter na-isolatie en de installaties zal een separate
aanvraag ingediend moeten worden. Een restauratieplan voor het interieur met de bijbehorende
onderzoeken (cultuurhistorisch onderzoek en kleurhistorisch onderzoek) hoort daar onderdeel van
uit te maken. Daarbij zal duidelijk moeten zijn hoe historische interieurelementen in het plan
worden behouden.

Voor de werkzaamheden aan de binnenzijde starten is het noodzakelijk dat duidelijk is wat de
definitieve afwerking en installatieverloop zijn. Met de werkzaamheden aan de binnenzijde kan
daarom niet eerder worden gestart dan dat een interieur- en installatieplan is vergund.

Op basis van de bovenstaande argumenten hebben wij bezwaar tegen het verstrekken van
vergunning OMYV 23.11.00207 maar ook tegen opname hiervan in het codrdinatiebesluit
23bb008633.

Daarom verzoeken wij u met inachtneming van onze zienswijze vergunningsaanvraag OMV
23.11.00207 in te trekken of tenminste op te schorten en uit het codrdinatiebesluit te halen.

Uiteraard zijn wij bereid om deze zienswijze mondeling toe te lichten. Sterker nog , we willen u
nadrukkelijk vragen om op basis van deze en andere ingebrachte zienswijzen een openbare
hoorzitting te organiseren.

Wij verzoeken u om ons van de verdere procedure op de hoogte te houden.




College van Burgemeester en Wethouders van Rotterdam
Stadsontwikkeling/afdeling Bouw- en Woningtoezicht/Team JZ,
Postbus 6575

3002 AN Rotterdam

06 februari 2024
Betreft: zienswijze Ontwerp-omgevingsvergunning veldblok {OMV.23.09.00175);

Geachte College,
Graag maken wij van de mogelijkheid gebruik om een zienswijze in te dienen betreffende
Ontwerp-omgevingsvergunning veldblok (OMV.23.09.00175);

Wij willen u dringend verzoeken om de besluitvorming met betrekking tot dit plan tot nader order uit
te stellen én het plan uit het coérdinatiebesluit 23bb008633 van 21 december 2023 te lichten. Naar
onze mening kan de omgevingsvergunning niet worden afgegeven omdat een omvangrijke, belangrijke
en zeer ter discussie staande wijziging van het bestemmingsplan noodzakelijk is voor de realisatie.
Deze aanvraag bestemmingsplanwijziging is meegenomen in uw codérdinatiebesluit 23bb008633 van
21 december 2023. Omdat de vraag voorligt om de wijziging van het bestemmingsplan uit het
coordinatiebesluit te lichten en per project afzonderlijk aan te vragen,, moet sowieso de beslissing tot
het verstrekken van de omgevingsvergunning worden uitgesteld tot hierover een besluit is genomen
en een nieuwe aanvraag voor deze specifieke wijziging is goedgekeurd.

Met betrekking tot het veldblok zelf zijn de bezwaren zo talrijk en zo groot dat alleen al daarom een
afwijzing of opschorting van de aanvraag wenselijk is. Ook daarom lijkt het verstandig het veldblok uit
het coordinatiebesluit te halen en daarmee de bezwaarmakers in de gelegenheid te stellen hun
bezwaren toe te lichten en in een niet beperkte bezwaarprocedure te laten toetsen. De
maatschappelijke impact van het voorgestelde gebouw is dusdanig dat een beperkte bezwaar
procedure niet alleen de uiterste zorgvuldigheid in de weg staat, maar ook minder met
bezwaarprocedures overweg kunnende Rotterdammers ernstig benadeeld. De coérdinatieregeling is
bedoeld om procedures te stroomlijnen, zodat onnodig tijdverlies wordt voorkomen. De planning voor
de realisatie van het veldblok geeft evenwel ruimschoots de ruimte om een extra zorgvuldige toetsing
en afweging te kunnen maken. Het toepassen van de coordinatieregeling levert voor de ontwikkelaar
daarin geen voordeel op. Anders wordt het als uw gemeenteraad de coérdinatieregeling inzet om al
dan niet gegronde bezwaren van haar bewoners in de kiem te smoren om zo de ontwikkelaar alle
ruimte te geven haar plannen te realiseren. Maar van onze gemeenteraad verwachten we niet dat
deze zo de bezwaren van haar inwoners onnodig en in dienst van de mammon schoffeert.

Als vereniging erkennen we de woningnood in Nederland, Rotterdam en Katendrecht. Ook wij als
gelukkige bewoners van een mooi koop- of huurhuis willen dat andere, minder gelukkigen, zo snel
mogelijk over een plezierige woonruimte beschikken. Maar plezierig betekent ook met ruimte en
groen en geen nare verrassingen achteraf. Het voorgestelde veldblok is geen serieuze toevoeging als
het gaat om het oplossen van de woningnood. Het is slechts het creéren van meer meters BVO en dus
winst voor de ontwikkelaar, over de rug van niets vermoedende buurtbewoners. Katendrecht levert
haar bijdrage aan het oplossen van de woningnood al ruimschoots. Het veldblok is los van allerlei
praktische bezwaren, het overvragen door de projectontwikkelaar aan een gemeente die de last van
de woningbouwopgave voelt en daarbij bereid is de historische waardes in de stad, de zorgvuldigheid
en haar eigen betrouwbaarheid op het spel te zetten. Zo voldoet het blok bijvoorbeeld niet aan de
door uzelf opgestelde voorwaarde dat minimaal 20% oplopend naar 30% van de nieuwbouwplannen
uit sociale woningbouw bestaat. Een qua grootte veel lagere en meer ingepaste bebouwing op de plek



van het veldblok zorgt niet per definitie voor substantieel minder woningen. En al helemaal niet binnen
de ambitie van het hele Codrico ontwikkelplan,.

Kort samengevat komen de bezwaren tegen het veldblok neer op de volgende issues:

Het project tast direct de privacy en het uitzicht aan van de bewoners van het Fenix gebouw
aan de Oostzijde, daar waar die bewoners bij aankoop en huur van hun huis dat volgens het
bestemmingsplan en toezeggingen van de gemeente niet konden verwachten. Het beoogde
complex veroorzaakt derhalve een aanzienlijke planschade welke overigens ook niet in de
exploitatiebegroting is opgenomen.

Het gebouw is veel te hoog. Daar waar tot voor kort gebouwen richting Katendrecht kern
aangewezen werden om hun hoogte te beperken tot ongeveer 35 meter, staat dit gebouw 2
keer zo hoog tegen de kern van Katendrecht aangeplakt. Voor alle duidelijkheid: Het veldblok
staat niet in de pols van Katendrecht zoals wel wordt gesuggereerd, maar valt aan de Veerlaan
in de historische kern van Katendrecht. Daar gelden andere hoogbouwbepalingen.

Het veldblok staat op een stuk grond dat door de gemeente aan andere bewoners is toegezegd
als verblijfruimte en kan bestemmingsplantechnisch daar niet gerealiseerd worden. (zie ook
tekening verderop)

Het veldblok is zowel solitair en als onderdeel van het geheel verantwoordelijk voor het laten
verdwijnen van zonneschijn bij de woningen aan de oostzijde van het Fenixgebouw. Voor
sommige woningen en voor ons boutique hotel BBB is dit de enige zonneschijn die zij
ontvangen.

Het project staat veel te dicht op het meermalen architectonisch bekroonde Fenix1 gebouw
en neemt ook de glans en schoonheid van het toekomstig monumentale gebouw en haar
omgeving weg.

Het veldblok onttrekt Rijksmonument Meelfabriek Latenstein en haar ensemble volledig aan
het zicht van haar culturele en morele eigenaren, de bewoners van Katendrecht. Dit is tevens
in strijd met artikel 5.130 van het Besluit Kwaliteit Leefomgeving, onder D 1e lid (ingaande per
1 januari 2024) De RCE zegt daar in haar (deels niet meegenomen) advies hetvolgende over:

Omgevingskwaliteit

In verband met genoemde aspecten van ensemblewerking en openbare ruimte wijs ik u op de
aanstaande verplichting voor gemeenten om zorg te dragen voor de omgevingskwaliteit van
de beschermde monumenten. Hiervoor raad ik u aan artikel 5.130 van het Besluit Kwaliteit
Leefomgeving, onder D 1le lid (ingaande per 1 januari 2024) in ogenschouw te nemen. De
omgeving van beschermde monumenten beinvloedt de waardering, beleving, instandhouding
of het functioneren van de monumenten. Het gaat hierbij niet zozeer om het voorkomen van
de aantasting van de omgeving op zich, maar om een aantasting van de omgeving van een
(voor)beschermd monument die dat monument ontsiert of beschadigt. Het verrichten van
activiteiten of de aanwezigheid van een (bouw)werk in de omgeving van een monument kan
bijvoorbeeld het aanzicht en de waardering van dat monument negatief beinvioeden.
Daarnaast kan de omgeving van een monument ook van invloed zijn op de instandhouding of
het functioneren van een monument.

Veldblok

Ten aanzien van de toevoeging van het veldblok merk ik op dat de vormgeving met hexagoons
zich zowel onderscheidt, alsook zich voegt naar het ensemble. Eerdere opmerking over een te
letterlijke, karikaturale verwijzing naar hexagoon-vormgeving van Vegter blijft aandachtspunt
in de verdere architectonische vormgeving. Met een gepaste afstand, gevelopbouw en
vormgeving van openbare ruimte zal dit gebouw zich zowel autonoom als tot het ensemble
moeten verhouden.









Op basis van onder andere, maar niet beperkt tot, de bovenstaande argumenten hebben wij bezwaar
tegen het verstrekken van omgevingsvergunning veldblok (OMV.23.09.00175) maar ook tegen
opname hiervan in het codrdinatiebesluit 23bb008633.

Daarom verzoeken wij u met inachtneming van onze zienswijze vergunningsaanvraag ontwerp-
omgevingsvergunning veldblok (OMV.23.09.00175) in te trekken of tenminste op te schorten en uit
het codrdinatiebesluit te halen.

Uiteraard zijn wij bereid om deze zienswijze mondeling toe te lichten. Sterker nog, we willen u
nadrukkelijk vragen om op basis van deze en andere ingebrachte zienswijzen een openbare
hoorzitting te organiseren.

Wij verzoeken u om ons van de verdere procedure op de hoogte te houden.

Met vriendelijke groet,

Vereniging Bewoners Overleg Fenix (BOF) i.o.

De vereniging BOF dient naast de individuele zienswijzen van haar leden ook aanvullend in
namens haar leden:




College van burgemeester en wethouders van Rotterdam door tussenkomst van
Stadsontwikkeling/afdeling Bouw- en Woningtoezicht/Team JZ

Postbus 6575

3002 AN Rotterdam

07 februar 2024

Betreft: Zienswijze Ontwerp-omgevingsvergunning silogebouw (OMV.23.11.00208). en het
Coordinatiebesluit 23bb008633 van 21 december 2023

Geachte leden van het college van Burgemeester en Wethouders,

Graag maken wij van de mogelijkheid gebruik om een zienswijze in te dienen betreffende
Ontwerp-omgevingsvergunning silogebouw (OMV .23.11.00208).

Wij willen u dringend verzoeken om de besluitvorming met betrekking tot dit plan tot nader order uit
te stellen €n het plan uit het codrdinatiebesluit 23bb008633 van 21 december 2023 te lichten. Naar
onze mening is het ontwerp in strijd met ongeveer alles waarmee het in strijd zou kunnen zijn en gaat
het tegen alle adviezen in van om advies gevraagde instanties.

Op zich juichen wij de herontwikkeling van dit karakteristicke en beeldbepalende gebouw toe. Vooral
ook als die herontwikkeling bij kan dragen aan de woningbouwopgave van de gemeente. Dat het
Silogebouw uit 1964, onderdeel van het Rijksmonumentale ensemble Meelfabrick Latenstein, op deze
manier behouden kan blijven voor de omgeving waar het thuishoort en waar het beeldbepalend is, ook
voor de historische achtergrond van Katendrecht, waarderen wij enorm.

Waar wij evenwel groot bezwaar tegen maken is de geprojecteerde gedeeltelijke optopping van het
Silogebouw tot 70 meter, met ook nog eens een doorlopende gevel opbouw vanaf de begane grond.
Het robuuste karakter, het betonnen kubisme en het rafelige van het gebouw verdwijnt volledig. De
voorgestelde optopping is een flagrante schending van het auteursrecht Van. de Rijksarchitect
en ontwerper van het gebouw. De waarde van het gebouw als evenwichtig onderdeel van het ensemble
van het rijksmonument wordt volledig teniet gedaan.

De optopping zorgt er tevens voor dat de markante, veelgeroemde en genoemde iconische kubus op
het dak van het 45 meter hoge Silogebouw, ’s avonds groen verlicht, volledig aan het zicht onttrokken
wordt voor een groot deel van Rotterdam, daar waar dit nu voor vele Rotterdammers een met een
vuurtoren vergelijkbaar baken is.

De optopping van dit zeer bijzondere en door vorm en plaats, gezichtsbepalende gebouw van de op 25
na mooiste wijk van de wereld, mag onder geen voorwaarde plaatsvinden. Het is een belediging van
de Rijksarchitect. die ondanks zijn gedachten over alternatieven, bewust gekozen heeft voor
deze vorm en grootte. Het is ook een belediging van de bewoners van Katendrecht, die de vorm van
hun geliefde kenmerkende gebouw omwille van de mammon verruineerd zien worden. Het idee is
ontsproten uit de geest van een hedendaagse architect met een belachelijk laag besef van de waarde
van historisch erfgoed. Passend bij de uitspraken van REDC’s i “In Rotterdam kun je
beter slopen dan restaureren of herbestemmen.” in een recent Volkskrant artikel. Het is slechts bedoeld
als het creatief vinden van extra BVO ter financiering van het megalomane project Codrico
herontwikkeling zonder acht te slaan op de cultuur historische waarde van omgeving, gebouwen en
monumenten.

Los van het bovenstaande, maar niet minder belangrijk, heeft de optopping van het Silogebouw
vergaande consequenties voor de bezonning van de Qostzijde van het Fenix gebouw. Daar waar
bewoners nu nog op hun balkon in de zich net boven de gebouwen opkomende ochtendzon van een
kopje kofie en een ontbijtje kunnen genieten, kijken zij straks tegen een verduisterd stuk aan.
Onderstaande foto’s vanaf de Fenix richting het Oosten, die door de ontwikkelaar angstvallig worden









Het Ontwerp-omgevingsvergunning silogebouw (OMV .23.11.00208). kan ons inziens, vanwege de
ontoclaatbare optopping, nict anders dan worden afgewezen en ingetrokken en uit het
coordinatiebesluit worden gehaald.

Daarom verzocken wij u, met inachtneming van onze zienswijze, Ontwerp-omgevingsvergunning
silogebouw (OMV.23.11.00208) in te trekken of tenminste op te schorten en uit het codrdinatiebesluit
te halen.

Uiteraard zijn wij bereid om deze zienswijze mondeling toe te lichten. Sterker nog, we willen u
nadrukkelijk vragen om op basis van deze en andere ingebrachte zienswijzen een openbare

hoorzitting te organiseren.

Wijj verzoeken u om ons van de verdere procedure op de hoogte te houden.

De vereniging BOF dient naast de individuele zienswijzen van haar leden ook aanvullend in
namens haar leden:




