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Betreft: 	Ontwerpbestemmingsplan "Gedempte Zaimhaven" 
(NL.IMRO.0599.BP2098GdpmtZalmhaven) 

Geachte leden van de gemeenteraad, 

Bij kennisgeving d.d. 21 oktober 2015 heeft het college van burgemeester en wethouders het 
ontwerpbestemmingsplan Gedempte Zalmhaven (OBp Zaimhaven) bekend gemaakt en 
belangstellenden uitgenodigd hun zienswijzen kenbaar te maken. Van die mogelijkheid maak ik via 
deze brief gebruik. 

Alqemene opmerkincien 

Er zijn de afgelopen 10 jaar voortdurend initiatieven geweest om een invulling te geven aan het gebied 
dat omsloten wordt door de Scheepstimmermanslaan, de Houtlaan, de Zalmstraat en de Gedempte 
Zalmhaven. Het is mijns inziens een goede zaak dat aan deze invulling wordt gewerkt. Ik constateer 
dat waar in vorige initiatieven ingezet werd op ontwikkelingen van woningen en kantoorruimtes, thans 
voor het merendeel wordt ingezet op ontwikkeling van woningen. Dat strookt met mijn visie die ik op 
23 juni 2008 aan het college van B&W heb gezonden. In zoverre dus tevredenheid. 

In het OBp Zalmhaven wordt het gemeentelijk beleid aangehaald. Met name de wens tot stedelijke 
verdichting (vrij vertaald meer bewoners in de binnenstad) en beschikbaarheid van woningen in het 
luxere segment zijn elementen waar mijns inziens veel betrokkenen achter kunnen staan. Ook waar 
het bewoners/ondernemers van het Scheepvaartkwartier betreft. Daar waar hoogbouw inpasbaar is, is 
het meegenomen, maar een zelfstandig criterium voor ontwikkelingen hoeft dat niet te zijn. 

Ten aanzien van het gebied Gedempte Zalmhaven ligt er een bestaand bestemmingsplan waarbinnen 
deze elementen goed kunnen worden verwezenlijkt. Mij is na lezing van alle stukken van het OBp 
Zalmhaven nog steeds niet duidelijk waarom een nieuw bestemmingsplan nodig is. Sterker nog, ik heb 
van de ontwikkelaar van het bouwplan (Zalmhaven CV) nooit initiatieven gezien die binnen het 
bestaande bestemmingsplan kunnen worden gerealiseerd. Men wist toch wat de kaders van het 
bestemmingsplan ten aanzien van hoogbouw zijn? 
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Ik wil in dat kader niet onvermeld laten dat een andere ontwikkeling in het Scheepvaartkwartier, te 
weten de ontwikkeling door LSI van het oude "Smitgebouw" uiteindelijk ook binnen het vigerende 
bestemmingsplan is gerealiseerd. En, voor zover mij bekend, tot volle tevredenheid van bewoners in 
de omgeving en de gebruikers van het gebouw. Het kan dus wel. 

Ik zie niet in dat een gemeente zou moeten meewerken aan een particulier initiatief waarbij 
Zalmhaven CV het maximale financiële rendement nastreeft door te opteren voor een zo groot 
mogelijk bouwvolume door middel van hoogbouw. Ik kan mij niet aan de indruk onttrekken dat de 
gemeente wordt meegezogen in de belangen van grondeigenaren die in het verleden (te) duur grond 
hebben gekocht in de hoop ooit het bestemmingsplan in voor hen gunstige zin gewijzigd te krijgen. Ik 
vertrouw erop dat de gemeente de belangen van alle betrokkenen weegt en ook haar reputatie van 
betrouwbaarheid hoog houdt. Bij de inloopavond die begin novemberjl. in de Houtlaan georganiseerd 
werd omtrent dit project, heb ik een medewerker van een van de participerende architectenbureaus 
gevraagd wat de prijsklasse van de te bouwen appartementen zou worden en voor welke doelgroepen 
het plan was gemaakt. Het antwoord kwam er min of meer op neer dat eerst het bouwvolume 
geregeld moest zijn (lees : bestemmingsplan gewijzigd) en dat dan pas de invulling zou plaats gaan 
vinden. Een merkwaardig antwoord gezien de tekst op pagina 17 van het OBp Zalmhaven. 

De gemeente Rotterdam heeft een actief hoogbouwbeleid. Dit beleid heeft de stad zonder meer veel 
goeds gebracht en verdere ontwikkelingen moeten niet nodeloos worden geblokkeerd. Maar een 
evenwichtige belangenbehartiging moet wel voorop staan. De gemeente Rotterdam is er niet bij 
gebaat dat de bewonersgroep die men wil aantrekken door nieuwbouw wordt afgelost door eenzelfde 
groep die het Scheepvaartkwartier om die reden gaat verlaten door teleurgestelde ervaringen. Deze 
laatste groep zal zeker hun ervaringen meegeven aan bekenden en dat zal het vestigingsklimaat van 
onze stad niet ten goede komen. 

Ik zou dus graag zien dat verdichting van de bewoning in de binnenstad in het Scheepvaartkwartier 
binnen het bestaande bestemmingsplan plaats gaat vinden. Als dat erin resulteert dat een 
grondeigenaar verlies zou moeten lijden op zijn grondpositie dan is dat jammer, maar mijns inziens 
een door hem bewust gekozen startpositie. 

Stedelijke ontwikkeling in een wijk staat niet los van de ontwikkelingen in de nabijheid. In het OBp 
Zalmhaven wordt op pagina 17 gesteld dat er behoefte is aan het type woningen wat Zalmhaven CV 
ontwikkelen wil. Als dat zo is (bewijs wordt niet geleverd), waarom is er dan leegstand in de 
appartementen Hoge Heren, Hoge Erasmus en andere appartementen in de omgeving (op Zuid : New 
Orleans, Montevideo en de recentelijk gebouwde De Rotterdam)? 

Project Zalmhaven CV 

In mijn visie van 23 juni 2008 zijn door mij een aantal voorwaarden aangedragen voor beoordeling van 
wijzigingen van het bestemmingsplan en met name projectontwikkelingen. Ik vind deze criteria nog 
steeds actueel. 
Indien een project wordt ingediend voor bebouwing van de locatie Gedempte Zalmhaven, dient de 
gemeente mijns inziens in ieder geval de volgende onderdelen te beoordelen 

a. Is het project een verrijking van de omgeving (is het nodig en is het de beste optie)? 
b. Is het project passend op de betreffende locatie? 
C. 	Hoe verhoudt dit project zich tot de bestaande bebouwing in de directe omgeving? 
d. 	Leidt realisatie van het project tot een evenwichtige belangenafweging? 
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A. Is het project een verrijkinq van de omqevinci?  

Het project voorziet in drie hoogbouwcomplexen voor appartementenbouw (in het duurdere segment), 
al dan niet aangepast met hotelfaciliteiten. 

Qua woonbehoefte blijkt dat er op dit moment (maar ook de afgelopen jaren) voldoende woonruimte in 
het hogere segment aanwezig is in de directe omgeving (leegstand in de Hoge Heren en Hoge 
Erasmus) en de naastgelegen omgeving. Er zijn de laatste jaren ook nieuwe hoogbouwtorens 
gerealiseerd (New Orleans, De Rotterdam). En daar is nog steeds leegstand. Verder zijn twee 
woontorens in ontwikkeling op Zuid (Boston en Seattle). De facto lijkt er in de buurt dus geen tekort te 
zijn aan woningen in het hogere segment. Op zich is dat ook niet zo verwonderlijk. Op een 
bevolkingsomvang van ruim 600.000 mensen, is er maar een beperkte groep met een "grotere 
portemonnee'. Dit segment is een klein percentage van de totale bevolking en slechts een deel 
daarvan wil in een appartement wonen. Een ander deel kiest voor wijken als Kralingen, Hilligersberg 
of Prinsenland. In het OBp Zalmhaven staat geen gedocumenteerde bewijsvoering voor een tekort 
aan duurdere appartementen in het centrum van de stad. Het argument dat een dergelijk risico wordt 
afgewenteld op initiatiefnemers (OBp Zalmhaven pagina 49 onderdeel 6.1) en dat het geen gemeente 
risico is (reactie op mij vorige visie) doet wat flauw aan. Een goed bestuur waakt tegen bouwen voor 
de leegstand. Die geluiden worden gelukkig steeds vaker binnen het Rotterdamse gehoord. 

Het is zoals al eerder gezegd de vraag of bestaande bewoners die teleurgesteld zouden worden als 
dit project doorgaat, zullen vertrekken. Dat is niet onderzocht. Het meewegen van het "weglooprisico" 
heb ik niet terug kunnen vinden. Ik kom op dit aspect in onderdeel D. nog terug. 

Is het project dus nodig? Mijn antwoord daarop is neen, niet op deze schaal. Is het de beste optie? 
Ook dat moet ontkennend worden beantwoord. Een plan met minder woningen en qua volume beter 
passend in de wijk is een betere optie. Dat zal ongetwijfeld minder rendabel zijn voor een 
ontwikkelaar. 

B. Is het project passend op de betreffende locatie? 

Op pagina 19 van het OBp Zalmhaven staat in de eerste alinea dat nieuwbouw zich dient te 
"gedragen" in het straatbeeld en in de ensembles waartoe de bebouwing hoort. 

Het project Zalmhaven beoogt een bouwvolume van bijna 500 appartementen. Het is op zich een 
massale aanvulling op de bestaande woonvoorraad. Past een dergelijk volume? Zoals boven 
aangegeven is, is de noodzaak van een dergelijk project empirisch niet onderbouwd. 

Het bouwplan Zalmhaven omvat een intensieve bebouwing van de wijk, zowel in absolute getallen als 
in dichtheid en hoogte. De drie woontorens staan dicht op bestaande bouw geprojecteerd. De hoogste 
toren staat direct naast nabijgelegen hoogbouw. Ik zie dat in de stukken op geen enkele plaats 
rekening is gehouden met de aangekondigde bouw van een woontoren op de hoek van de 
Houtlaan/Zalmstraat van 40 meter hoog. De logica om met name drie hoge woontorens te realiseren 
wordt niet gegeven. Er wordt op meerdere plaatsen gesteld dat het belangrijk is dat bestaande 
zichtlijnen vanaf de rivier naar het centrum, als ook de zichtlijnen binnen het Scheepvaartkwartier vrij 
blijven. De bewering dat dit plan daaraan beantwoordt, is natuurlijk onzin. Bewoners van de 
nabijgelegen (en nog te bouwen) appartementen zullen een grote beperking op hun uitzicht gaan 
ervaren. In het complex De Rotterdam hoort men nu al vergelijkbare klachten over gebrek aan afstand 
(privacy). 
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De hoeveelheid zon voor en uitzicht vanuit omliggende objecten wordt zwaar aangetast. Er zal sterke 
verandering optreden in de windgevoeligheid. Het rapport merkt op dat het effect op de beoogde 
nieuwbouw met de benodigde aanpassingen opgevangen kan worden (en zo nodig worden normen 
opgerekt : zie het bijbehorende Ontwerpbesluit hogere waarden Wet geluidhinder). Over de invloed op 
de omliggende panden wordt geheel niet gesproken. De opmerking dat in de Houtlaan toch al sprake 
is van overschrijding van de windnorm en dat er nog wel wat extra windhinder bij kan zonder verhoogd 
gevaar, geeft geen blijk van hoge waardering voor de normen. 

Het project is een duidelijke inbreuk op het bestaande bestemmingsplan. De overschrijding in 
hoogbouw en volume is niet marginaal maar exponentieel, De thans voorgeschreven maximale 
bouwhoogtes van 10, 20 en 40 meter worden meervoudig overschreden. Vanuit planologisch belang 
zijn de verhoudingen tot bestaande hoogbouw (Hoge Heren, Hoge Erasmus) disproportioneel. De 
hoogste bouw reikt nu tot nog geen 100 meter. Waarom dan in de directe nabijheid een gebouw van 
ruim 200 meter plaatsen? 

Verkeerstechnisch wordt er wel een heel merkwaardige passage in de betreffende bijlage bij het OBp 
Zalmhaven gegeven 

Pagina 3, De Ontsluiting. "Voor ontsluiting is het uitgangspunt dat er zo weinig mogelijk hinder ontstaat 
voor de bewoners van de omliggende gebouwen en voor het verkeer op de Houtlaan. Daarom is 
gekozen voor een volgende ontsluiting. De in-en uitgang voor de parkeergarage wordt gevestigd aan 
de Houtlaan 	"  Logischer zou zijn dat een ontsluiting aan de Gedempte Zalmhaven zou plaats 
vinden (meer ruimte en een grotere groep buiten de flessenhals die de Houtlaan is). Op de 
bijeenkomst van 2 november jl. heb ik navraag gedaan en de echte reden was natuurlijk dat dit de 
goedkoopste oplossing is voor de ontwikkelaar. Verkeerstechnisch heeft men ook nog geen rekening 
gehouden met de a.s. nieuwbouw van het appartementencomplex op de hoek Houtlaan/Zalmstraat. 
Verder had men geen kennis van het feit dat parkeergarages is de Houtlaan deels via een 
liftensysteem werken (congestievorming). De huidige drukte in de Houtlaan bestaande uit regelmatig 
obstakels voor bewassing van ramen, vuilophaaldiensten en belevering van horeca is verwaarloosd. 
Desondanks komt het rapport van GoudappelCoffeng al tot een verdrievoudiging van de 
verkeersbewegingen in de Houtlaan (pagina 24 onderaan). 

Bij de beoordeling van de ontsluiting van de wijk vergeet men ook te wegen dat de Westzeedijk 
meermaals per jaar van doen heeft met extra verkeersbelasting in verband met beperkte openstelling 
van de Maastunnel of Erasmusbrug. 

Het aantal straten in de wijk is al jaren constant en een verdere ontsluiting van de wijk is niet voorzien 
dan wel niet mogelijk. De toch al beperkte capaciteit wordt dus verder onder druk gezet. 

Al met al zou woningbouw in de wijk zeker een goede aanvulling kunnen bieden. Maar dit project met 
drie hoge woontorens past niet in de wijk (oneerbiedig gezegd : het wordt erin gepropt) en dat leidt tot 
congestie in doorstroming van verkeer en te dichte bebouwing op bestaande gebouwen en nog te 
realiseren gebouwen. Een andere aanpak kan natuurlijk, maar dat zal commercieel minder interessant 
zijn. Maar dat laatste is geen afwegingscritenum voor de gemeenteraad. 
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C. Hoe verhoudt dit project zich tot de bestaande bebouwinq in de directe omcievinq? 

Zoals hierboven onder B. al is aangegeven, kenmerkt de omgeving zich door een verschuivend 
accent naar woningbouw. Het plan Zalmhaven kenmerkt zich daarnaast door massaliteit. Positief 
omschreven zijn de ontwikkelaars erin geslaagd om met hun architecten een maximaal aantal kubieke 
meters in te tekenen. Voor de gemeente moet echter de gewenste kwaliteit en niet gewenste 
kwantiteit op de voorgrond staan. De gemeente is immers zelf geen direct financieel betrokkene in het 
project (mag ik veronderstellen). 

Bestaande woningbouw in de omgeving reikt tot maximaal circa 100 meter. Het project voorziet 
hoogbouw tot ruim 200 meter, dicht op bestaande hoogbouw. Het aantal appartementen is met circa 
500 stuks een uitbreiding van tientallen procenten ten opzichte van de bestaande capaciteit in de 
buurt. Negens wordt onderbouwd dat deze hoeveelheid woningen op deze plaats nodig is. 

Het bestaande bestemmingsplan wordt onder andere in bouwhoogte fors overschreden. Blijkbaar 
heeft de ontwikkelaar het vigerende bestemmingsplan snel terzijde gelegd en is gaan preluderen op 
hoogbouwvisies die minder knellend zijn. Ik kan dit niet anders interpreteren dan een zucht naar 
rentabiliteit, waarbij de ontwikkelaar de dienst dS+V weer aan haar zijde heeft meegekregen. 

Het project verhoudt zich niet evenwichtig tot bestaande bebouwing in de omgeving. Er moeten mijns 
inziens wel degelijk andere opties zijn die economisch rendabel zijn (zij het minder) en meer recht 
doen aan de omgeving. Bouwen binnen passende kaders voorkomt congestie (te dicht op elkaar 
wonen en ook qua verkeer). Daarnaast zal het voorgestelde OBp Zalmhaven tot claims uit hoofde van 
planschade leiden (waarover niets terug te vinden is in de stukken). 

D. Leidt realisatie van het prolect tot een evenwichtiae belancienafweqinq? 

We hebben in de onderhavige situatie niet te maken met een complete nieuwbouwwijk, maar met 
nieuwbouw binnen een bestaande wijk. (Relatief nieuwe) bewoners van de omliggende gebouwen 
hebben bij hun keuze voor die locaties gerekend met de bestaande bestemmingsplannen. Ter 
illustratie bij het intekenen op de bouw van mijn appartement aan de Hoge Erasmus was een kopie 
van het bestemmingsplan uit 1993 gevoegd (met de bekende ingetekende maximale bouwhoogtes). 
Bestaande bewoners hebben dus verwachtingen en mogen van de gemeente verwachten dat zij 
daarin niet teleurgesteld worden. Sterker nog, die groep is naar deze locaties gelokt met 
verwachtingen. Die groep is eenzelfde groep als degene waarvoor de ontwikkelaar pretendeert te 
gaan bouwen. Deze categorie is mobiel en zal bij teleurstelling net zo makkelijk de wijk weer nemen. 
Verder is er nog een afgeleid risico : Als toestemming voor deze locatie wordt gegeven, dan is er 
goede reden om te verwachten dat dit vroeg of laat ook op andere locaties in de omgeving gaat 
gebeuren. Dat zie ik voor mijzelf ook als een reëel risico (waarom kan dit ook niet aan de Willemskade 
gebeuren?). Twijfel aan betrouwbaarheid van de gemeente zal leiden tot een verhoogd 
verplaatsingsgedrag van bestaande bewoners. Dit element zou de gemeenteraad mijns inziens sterk 
moeten meewegen 
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Worden belangen van bestaande bedrijven in de omgeving voldoende meegewogen? Los van de 
horeca, die een autonoom belang heeft bij een hogere bebouwingsdichtheid zie ik dat niet. De 
verkeerstechnische problemen worden groter en de dichte bebouwing is over het algemeen geen pre 
voor zakelijke dienstverleners. 

Heeft de ontwikkelaar gerechtvaardigde verwachtingen? Het gaat hier om een particulier initiatief door 
een combinatie van bedrijven die professionele partijen zijn. De aankoop van de grond en de gedane 
ontwikkelingskosten zijn, naar ik aanneem, zonder dwang gedaan. Dus men wist van het bestaande 
bestemmingsplan en zal ongetwijfeld een inschatting van de slagingskansen hebben gemaakt. Ik leid 
uit de beschikbare documentatie af dat de ontwikkelaar zijn plannen vooral gebaseerd heeft op 
toekomstscenario's al dan niet gebaseerd op nota's van gemeente en rijksoverheid. Er worden veel 
stukken aangehaald, maar de inhoudelijke noodzaak op de onderhavige locatie wordt, althans uit de 
mij ter beschikking staande stukken, nergens aangetoond. De Hoogbouwnota 2000-2010 ging 
weliswaar uit van hoogbouw, maar had een andere invulling daarvan dan de ontwikkelaar voorstelt. 
Binnen de Woonvisie 2030 kan het Scheepvaartkwartier ook zonder de voorgestelde hoogbouw een 
bijdrage leveren aan de gewenste stedelijke verdichting. Zoals de ontwikkelaar zelf al aangeeft, is het 
een particulier initiatief en komen financiële risico's voor zijn rekening. Dat moet ook zo blijven. 
Gerechtvaardigde verwachtingen zijn er niet. 

Onze wijk fungeert tegenwoordig meermaals als platform voor activiteiten van meer algemene aard 
(havendagen, manifestaties, optredens). Ik vind dat prima en zie dat graag zo voortgaan. De 
toegankelijkheid van de wijk zal voor bezoekers echter ook behoorlijk moeten blijven en zij hebben 
dus ook belang bij een benaderbare wijk. In het OBp Zalmhaven wordt die functie van de wijk maar 
marginaal bij de belangenafweging betrokken. 

Omdat er mijns inziens ook bij afwijzing van dit plan voor de Gedempte Zalmhaven behoefte bestaat 
aan een goede, passende, ontwikkeling van de locatie, ben ik benieuwd naar een alternatief scenario 
als het huidige bestemmingplan intact blijft. Ik heb al eerder aangegeven dat mijns inziens het initiatief 
voor stedenbouwkundige ontwikkelingen meer bij de gemeente vandaan zou de moeten komen. Ik 
ervaar de initiatieven van de gemeente Rotterdam als te passief en veel wordt overgelaten aan 
ontwikkelaars die vooral oog hebben voor privaat eigenbelang. 

Conclusie 

Ik heb mijn visie hierboven met name vanuit de ontwikkeling van de wijk bekeken. Daarbij heb ik het 
OBp Zalmhaven getoetst aan een viertal vragen. Die vragen zijn bij de afweging van de 
gemeenteraad mijns inziens net zo relevant. Het bouwplan valt wat mij betreft dan door de mand en er 
is geen noodzaak het bestaande bestemmingsplan aan te passen. De noodzaak van een dergelijke 
bouw op deze locatie wordt empirisch niet aangetoond, noch economisch noch ruimtelijk. De 
verkeerstechnische en milieuaspecten met een dergelijke toename van de capaciteit in de wijk kunnen 
niet goed opgevangen worden. Belangen van bestaande bewoners en bedrijven worden niet 
voldoende meegewogen. De gemeentelijke overheid moet een betrouwbare partij zijn voor 
belanghebbenden. 

Ik hoop dat een passende ontwikkeling voor woningbouw in de wijk gevonden kan worden, met 
respect voor wat er hier al aan ontwikkelingen gerealiseerd is. Ik vertrouw erop dat de gemeenteraad 
een ruimer blikveld zal tonen dan de financiële belangen van dit particulier initiatief. 

Met vriendelijk 	en, 

H. van den Brink 


