
C O M M I S S I E  O M G E V I N G S K W A L I T E I T  E N  C U L T U R E E L  E R F G O E D  
 

VERSLAG 
VERGADERING  

WOENSDAG 12 NOVEMBER 2025 
 

 

AANWEZIG COMMISSIE: De Caigny (voorzitter), Aalbers, Clarke, Van Eig, Kolpa, Van der Meijs, Roos, Slabbers 

 

 

PLANPRESENTATIES  

 

4.1  Oude Wal 36, Hoogvliet (1e bespreking) (15+5 min) (20 min) 13:00 

 Omschrijving:  Nieuwbouw appartementengebouw 

 Ontwerp:   Ziggurat 

 Dossier:   Z2025-001171 OMV.25.07.00328 (aanvraag omgevingsvergunning) 

 

4.2  nabij Verboomstraat 130 A, Charlois (1e bespreking) (15+5 min) (20 min) 13:20 

 Omschrijving:  Vervangende nieuwbouw  

 Ontwerp:   Heembouw Architecten B.V. 

Dossier:   Z2025-003185 OMC.25.05.00046 (conceptverzoek) 

 

4.3  nabij Nassaukade 3, Feijenoord (2e bespreking) (50 min)  13:40 

 Omschrijving:  Gebiedsontwikkeling De Kaai, fase 1, gebouwen 1+6 

 Ontwerp:   Bureau Van Eig, Loer Architecten B.V. 

Dossier:   Z2024-003495 OMC.24.12.00034 (conceptverzoek) 

 

4.3a  Omschrijving:  Gebouw 1 – Tankgebouw (2e bespreking) (15+10) (25 min) 

 Ontwerp:   Bureau Van Eig 

 

4.3b  Omschrijving:  Gebouw 6 – Labgebouw (2e bespreking) (15+10) (25 min) 

 Ontwerp:   Loer Architecten B.V. 
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4.1  Oude Wal 36, Hoogvliet (1e bespreking)  

 

Adres:   Oude Wal 36 

Zaaknummer:  Z2025-001171 OMV.25.07.00328 (aanvraag omgevingsvergunning) 

Betreft:   Nieuwbouw appartementengebouw 

 

Toetsingskader 

De Commissie Omgevingskwaliteit en Cultureel Erfgoed Rotterdam heeft de aanvraag omgevingsvergunning 

getoetst aan redelijke eisen van welstand op basis van de Welstandsnota Rotterdam. 

Omschrijving van het plan 

De architect presenteert het plan voor de nieuwbouw van een appartementengebouw met 45 woningen in de 

wederopbouwwijk van Hoogvliet. Het gebouw bestaat uit een vierlaags volume, opgebouwd uit twee bouwdelen die 

samen een hoek vormen. Aan de straatzijde wordt dit volume onderbroken door een uitstekend glazen volume waarin 

de hoofdentree en de verticale ontsluiting zijn opgenomen. De woningen in de plint worden aan de achterzijde 

ontsloten. De woningen op de verdiepingen zijn bereikbaar via een galerij aan de achterzijde van het gebouw. Deze 

galerij is opgebouwd uit betonnen elementen, voorzien van een aluminium spijlenhekwerk en een stalen constructie in 

een antracietkleurige afwerking. Aan beide uiteinden van de galerij is een spiltrap als noodontsluiting voorzien. In de 

plint bevindt zich ook een fietsenberging, die als volume iets uit de achtergevel steekt. Aan de voorzijde van het 

gebouw zijn betonnen balkons met een aluminium spijlenhekwerk voorgesteld. Voor de gevelafwerking wordt 

metselwerk toegepast, waarbij horizontaal metselwerk wordt afgewisseld met verticaal metselwerk ter plaatse van de 

gevelbanden en de dakrand. De eerste drie bouwlagen worden opgetrokken in roodkleurig metselwerk, terwijl voor de 

bovenste bouwlaag geel metselwerk is voorgesteld. 

Beleid (Welstandsnota Rotterdam) 

Gebiedstype:   Stempel- en strokenbouw 

Welstandsniveau:  Regulier 

 

Welstandscriteria Stempel- en strokenbouw 

Ruimtelijke inpassing 

- Bouwinitiatieven houden de stedenbouwkundige structuur herkenbaar en verstoren deze niet.  

- Er is sprake van een ‘open verkaveling’ (een herkenbaar ensemble van bebouwingsstroken die herhaald worden) 

of een ‘halfopen verkaveling’ (gesloten bouwblokken samengesteld uit losse bebouwingsstroken met open 

hoeken). 

- Locaties nabij voorzieningen en langs de stedenbouwkundige hoofdstructuur bieden ruimte voor verbijzondering. 

- Bouwinitiatieven (waaronder hoogbouw) zijn in maat en schaal afgestemd op de omliggende bebouwing en de 

stad als geheel. 

- Bouwinitiatieven passen bij het samenhangende geheel van hoge en lage bebouwing, openbare ruimte en 

groenstructuur en vormen daarmee samen een nieuwe herkenbare identiteit. 

Verschijningsvorm 

- In verschijningsvorm vormt nieuwe bebouwing samen met bestaande bebouwing een nieuwe herkenbare 

identiteit. 

- Nieuwbouw heeft een bij de omliggende bebouwing passende hoofdvorm. 

- Nieuwbouw heeft een eenvoudige hoofdvorm (strook, blok, rechthoek) en is als alzijdig volume ontworpen. 

- Uitgangspunt voor bouwinitiatieven is de samenhang binnen de architectonische eenheid. 

- Bijgebouwen zijn herkenbaar als op zichzelf staande volumes en zijn ondergeschikt aan het hoofdgebouw. 

- Aan- en uitbouwen, dakkapellen, dakopbouwen en andere ingrepen aan het hoofdgebouw zijn in samenhang met 

de architectonische eenheid ontworpen.  

- Het gevelontwerp is consequent en goed van verhouding, en qua indeling en plasticiteit afgestemd op de 

omliggende bebouwing.  

- De gevelopbouw wordt gekenmerkt door een weefselstructuur, grote glasvlakken en zich herhalende 

gevelelementen. 

- Ingrepen aan de gevel, waaronder nieuwe balkons en luifels of winkelpuien, passen binnen de structuur, maat en 

schaal van het hoofdgebouw. 

- Entreegebieden van gebouwen, inclusief luifels en logo’s, zijn uitnodigend en kwalitatief hoogwaardig 

vormgegeven.  



C O M M I S S I E  O M G E V I N G S K W A L I T E I T  E N  C U L T U R E E L  E R F G O E D  
 

3 

- Beganegrondgevels aan de openbare ruimte hebben een bij de situatie passende openheid. In woon-, winkel-, en 

kantoorgebieden zijn dichte (bergings-)gevels aan de straat ongewenst. 

Materiaal, kleur en detaillering 

- Kleuren zijn terughoudend en afgestemd op de omliggende bebouwing. 

- Materiaal, kleur en detaillering ondersteunen de verschijningsvorm op samenhangende wijze. 

- Materiaal, kleur en detaillering zijn afgestemd op die van de oorspronkelijke bebouwing. 

- Materialen en detaillering worden zo gekozen dat veroudering en weersinvloeden geen negatieve gevolgen 

hebben voor het uiterlijk.  

- In woon-, kantoor- en winkelgebieden zijn detaillering en materiaalgebruik van de beganegrondgevel aan de 

straatzijde (met name rond de entree) van hoge kwaliteit (rijker en expressiever). 

- Erfafscheidingen zijn van hoogwaardig materiaal en worden zorgvuldig gedetailleerd. 

- Zonwerend glas of folie op glas verhinderen de visuele relatie tussen binnen en buiten niet.   

- Ventilatieroosters zijn niet zichtbaar of architectonisch ingepast in het gevelontwerp. 

 

Reactie van de commissie op de aanvraag omgevingsvergunning, de beelden zoals toegelicht, en de 

nabespreking 

De commissie bedankt de architect en projectontwikkelaar voor de presentatie. Zij stelt vast dat het plan in de huidige 

vorm op zowel ruimtelijke inpassing en verschijningsvorm als materiaal, kleur en detaillering niet voldoet aan redelijke 

eisen van welstand. Het voorstel voor nieuwbouw van het appartementengebouw ligt in een karakteristieke 

wederopbouwwijk in Hoogvliet met een open verkaveling, langgerekte bouwstroken en royale groenzones en een 

samenhangend straatbeeld. De architectuur uit deze periode kenmerkt zich door eenvoudig en helder vormgegeven, 

gelaagde bouwblokken die zorgvuldig zijn geproportioneerd en gedetailleerd, met een geweven gevelopbouw waarin 

ritme, plasticiteit en het samenspel van grote glasvlakken, balkons en galerijen bepalend zijn. De architectuur 

weerspiegelt het optimisme en idealisme van de wederopbouw. Binnen de welstandscriteria voor stempel- en 

strokenbouw wordt verlangd dat nieuwe bebouwing zorgvuldig aansluit op deze context en de wijze waarop het 

gebouw zich daarin manifesteert. De commissie concludeert dat het voorstel hier onvoldoende rekenschap van geeft 

en niet aansluit bij de ruimtelijke kwaliteiten en de architectonische samenhang van de wijk. Dit blijkt onder meer ook 

uit de ruimtelijke inpassing van het volume dat zich onvoldoende rekenschap geeft van de open verkavelingsstructuur. 

Hierdoor gaat de structuur met de kenmerkende openheid en de herhaling van losse bebouwingsstroken verloren en 

blijft de stedenbouwkundige structuur onvoldoende herkenbaar. Ook in verschijningsvorm, plasticiteit en in materiaal, 

kleur en detaillering wordt niet aangesloten op de karakteristiek van de wederopbouwwijk. De gevelopbouw mist een 

duidelijke uitwerking van de vanuit de welstandscriteria verlangde weefselstructuur met zich herhalende 

gevelelementen en grote glasvlakken. Ook het materiaal-, kleurgebruik en de detaillering zijn onvoldoende afgestemd 

op de oorspronkelijke bebouwing. 

 

Daarnaast acht de commissie de algehele woonkwaliteit in het voorstel onvoldoende gewaarborgd. De commissie uit 

haar zorgen over de manier waarop de woningen in de plint zijn georiënteerd. Hierdoor hebben de woningen geen 

duidelijke adressering aan de straatzijde en is de aansluiting op het openbaar gebied niet overtuigend. Dit komt het 

thuiskomgevoel niet ten goede en is ook vanuit sociale veiligheid niet wenselijk. De achterzijde oogt rommelig en mist 

ruimtelijke kwaliteit. De positionering van de noodtrappenhuizen, waarvan de uitgangen direct op de stoepzones 

uitkomen, wordt als onlogisch ervaren. Ook het uitstekende volume van de fietsenberging doet afbreuk aan een 

samenhangend gevelbeeld en leidt tot een smalle, weinig functionele en onveilige doorgang. 

 

Conclusie  

Er is geconstateerd dat de aanvraag omgevingsvergunning niet voldoet aan redelijke eisen van welstand. Er wordt 

geen reden gezien om voorbij te gaan aan het beleid, daarom wordt negatief geadviseerd aan het bestuur tenzij het plan 

wordt aangepast. Een gewijzigd plan kan opnieuw op welstandsaspecten worden beoordeeld wanneer de bouwinspectie 

binnen de lopende procedure hiervoor mogelijkheden ziet. Wanneer termijnen geen verder uitstel toestaan blijft het 

negatieve advies van kracht   
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4.2  nabij Verboomstraat 130 A, Charlois (1e bespreking) 

 

Adres:   nabij Verboomstraat 130 A 

Zaaknummer:  Z2025-003185 OMC.25.05.00046 (conceptverzoek) 

Betreft:   Vervangende nieuwbouw 

 

Toetsingskader 

De Commissie Omgevingskwaliteit en Cultureel Erfgoed Rotterdam heeft het conceptverzoek getoetst aan redelijke 

eisen van welstand op basis van de Welstandsnota Rotterdam. 

 

Omschrijving van het plan 

De architecten presenteren het plan voor de vervangende nieuwbouw van twee rijen en een gesloten bouwblok met 

woningen. Voorafgaand aan de plantoelichting geeft de opdrachtgever een toelichting op de beoogde ambitie voor de 

nieuwbouw en het participatieproces, met oog voor zowel de huidige als de toekomstige bewoners. De nieuwbouw 

sluit qua rooilijn, hoogte en geleding aan op de te slopen bebouwing en bestaat uit drie hoofdonderdelen: een 

gemetselde lange straatwand van drie verdiepingen met een setback aan de Verboomstraat, een kort blokje van 

metselwerk met drie verdiepingen en een setback aan de Struitenweg, en een gesloten bouwblok in metselwerk met 

drie verdiepingen aan de Bakkerstraat. 

 

In de gevel aan de Verboomstraat worden twee prominente entrees met een hoogteaccent gepositioneerd. Deze 

entrees krijgen doorlopend glas ter hoogte van het trappenhuis, met getrapte houten panelen naast de glaspartij. De 

entreezones op de begane grond worden verdiept liggend in een nis uitgevoerd. Boven deze zone worden 

uitkragende loggia’s toegevoegd als buitenruimte voor de bovenliggende woningen. Deze loggia’s worden op de 

koppen overhoeks gepositioneerd. De fietsenstallingen krijgen een transparante uitstraling met grote ramen op de 

hoeken. Voor het metselwerk wordt onderzocht of de bakstenen uit het huidige gebouw hergebruikt kunnen worden. 

De plint en de setback krijgen een donkerdere kleur baksteen. 

 

Het gesloten bouwblok aan de Bakkerstraat krijgt een pandsgewijze opzet in het gevelbeeld. De straathoeken van het 

gesloten bouwblok en het korte bouwblok worden geaccentueerd met verbijzonderd getrapt metselwerk. Alle daken 

van het complex worden vergroend en op de begane grond worden geveltuinen aangelegd. Op verschillende plekken 

zal klimhulp aan het metselwerk worden bevestigd om de gevels, zoals bijvoorbeeld de kopgevels, te vergroenen. De 

binnentuin in het gesloten bouwblok blijft als ontmoetingsplek voor de buurt behouden. De achter- en binnengevels 

zijn op dit moment nog niet in beeld gebracht. 

 

Beleid (Welstandsnota Rotterdam) 

Gebiedstype:   Planmatige stedelijke uitbreidingen 

Welstandsniveau:  Regulier 

 

Welstandscriteria Planmatige stedelijke uitbreidingen 

Ruimtelijke inpassing 

- Bouwinitiatieven houden de stedenbouwkundige structuur herkenbaar en verstoren deze niet.  

- Bouwinitiatieven passen binnen de architectonische eenheid van het ensemble (in dit gebiedstype het bouwblok 

of een aantal blokken of gespiegelde wanden). 

- Bouwinitiatieven (waaronder hoogbouw) zijn in maat en schaal afgestemd op de omliggende bebouwing en de 

stad als geheel. 

Verschijningsvorm 

- Nieuwbouw heeft een bij de omliggende bebouwing passende hoofdvorm. 

- Uitgangspunt voor bouwinitiatieven is de samenhang binnen de architectonische eenheid. 

- Bijgebouwen zijn herkenbaar als op zichzelf staande volumes en zijn ondergeschikt aan het hoofdgebouw. 

- Aan- en uitbouwen, dakkapellen, dakopbouwen en andere ingrepen aan het hoofdgebouw zijn in samenhang met 

de architectonische eenheid ontworpen.  

- Het gevelontwerp is consequent en goed van verhouding, en qua indeling en plasticiteit afgestemd op de 

omliggende bebouwing.  

- Het gevelontwerp kent een driedeling (basement, middendeel, gevelbeëindiging) en heeft een afgewogen 

verhouding open - gesloten die aansluit bij de oorspronkelijke bebouwing. 
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- Vormgeving of accentuering van de hoeken vindt plaats in samenhang met het blok als geheel en met de 

omringende blokken. 

- Bindende elementen binnen een gevelwand (dakvlak, daklijst, vensters, ingangspartijen en erkers) blijven bij 

verbouw in stand of sluiten bij nieuwbouw aan op het bestaande. 

- Ingrepen aan de gevel, waaronder nieuwe balkons en luifels of winkelpuien, passen binnen de structuur, maat en 

schaal van het hoofdgebouw. 

- In- en uitspringende delen van de gevel (balkons, erkers en loggia’s) blijven ondergeschikt aan de hoofdmassa 

en maken deel uit van het gevelontwerp. 

- Entreegebieden van gebouwen, inclusief luifels en logo’s, zijn uitnodigend en kwalitatief hoogwaardig 

vormgegeven.  

- Beganegrondgevels aan de openbare ruimte hebben een bij de situatie passende openheid. In woon-, winkel-, en 

kantoorgebieden zijn dichte (bergings-)gevels aan de straat ongewenst. 

Materiaal, kleur en detaillering 

- Kleuren zijn terughoudend en afgestemd op de omliggende bebouwing. 

- Materiaal, kleur en detaillering ondersteunen de verschijningsvorm op samenhangende wijze. 

- Materialen en detaillering zijn afgestemd op die van de oorspronkelijke bebouwing en kwalitatief ten minste 

gelijkwaardig daaraan. 

- Materialen en detaillering worden zo gekozen dat veroudering en weersinvloeden geen negatieve gevolgen 

hebben voor het uiterlijk.  

- In woon-, kantoor- en winkelgebieden zijn detaillering en materiaalgebruik van de beganegrondgevel aan de 

straatzijde (met name rond de entree) van hoge kwaliteit (rijker en expressiever). 

- Erfafscheidingen zijn van hoogwaardig materiaal en worden zorgvuldig gedetailleerd. 

- Bij kozijnen zijn de negge (diepte van het raam ten opzichte van het gevelvlak) en de vorm van het kozijn als deel 

van een reeks van belang. 

- Zonwerend glas of folie op glas verhinderen de visuele relatie tussen binnen en buiten niet.   

- Ventilatieroosters zijn niet zichtbaar of architectonisch ingepast in het gevelontwerp. 

 

Reactie van de commissie op het conceptverzoek, de beelden zoals toegelicht, en de nabespreking 

De commissie reageert enthousiast op de gestelde ambities en de aandacht die het team van architect en 

opdrachtgever voor deze plek heeft. Zij is van mening dat het voorgestelde plan op hoofdlijnen een waardevolle 

bijdrage levert aan de bestaande woonwijk. Door de rooilijnen, hoogte en geledingen af te stemmen op de 

oorspronkelijke bebouwing, ontstaat er een samenhangend geheel met de aangrenzende bebouwing. De verfijnde, 

nog door te ontwikkelen, behandeling van individuele entrees met een menselijke maat wordt gewaardeerd. De 

belofte van een binnentuin die wordt ontworpen als een verborgen parel maakt nieuwsgierig naar de verdere 

uitwerking. 

 

De commissie is wel van mening dat er op sommige onderdelen van het plan nog meer evenwicht gezocht kan 

worden. Zo begrijpt zij de wens om de hoofdentrees te accentueren, maar vindt zij dat dit wellicht subtieler kan dan nu 

voorgesteld. Ook heeft de commissie vragen over de houten gevelbekleding. Zij is benieuwd hoe deze materialen 

zullen verouderen en wat het uiteindelijke beeld zal zijn. De commissie vindt dat de kopgevels meer alzijdig en 

sprekend mogen worden ontworpen, als eenduidige entiteiten. Daarnaast heeft de gevel van de setback volgens haar 

nog aandacht nodig, deze oogt nu wat schraal door de relatief kleine gevelopeningen en de minimale dakrand. Met 

betrekking tot de fietsenstallingen vraagt de commissie om een hoogwaardige afwerking van de binnenruimte, 

aangezien deze goed zichtbaar zal zijn. Verder stelt zij voor om een bredere entree te overwegen die bestand is tegen 

veelvuldig gebruik. Tenslotte is de commissie benieuwd naar de opzet van de daken, van de achter- en binnengevels 

en naar de uitwerking van de WOS-ruimte in samenhang met de woongebouwen. 

 

N.B. Deze reactie is gegeven aan de hand van de huidige Welstandsnota Rotterdam 2012, die naar verwachting tot 

eind 2025 van kracht is. Hierna treedt de nieuwe Welstandsnota Rotterdam 2025 ‘Kwaliteit voor de toekomst’ in 

werking. Een aanvraag omgevingsvergunning die vanaf de datum van inwerkingtreding van de nieuwe welstandsnota 

wordt ingediend, zal aan de criteria uit deze nieuwe nota getoetst worden. De commissie heeft bij haar advisering op 

dit conceptverzoek inhoudelijk geanticipeerd op de criteria uit de nieuwe welstandsnota. De criteria uit deze nota die 

voor deze aanvraag van toepassing zullen zijn, worden ter informatie toegevoegd bij de verzending van dit verslag. 
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Conclusie 

Het conceptverzoek past op hoofdlijnen binnen de criteria uit de Welstandsnota. Er wordt aandacht gevraagd voor de 

hierboven genoemde opmerkingen. In een nadere uitwerking van het voorstel dient sprake te zijn van passend 

materiaalgebruik en een zorgvuldige detaillering. Hierop geldt dan ook een voorbehoud, zodat deze aspecten in latere 

instantie kunnen worden beoordeeld. Een aangepast voorstel waarin deze opmerkingen zijn verwerkt wordt met 

belangstelling tegemoet gezien.  
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4.3  De Kaai, Feijenoord (2e bespreking) 

 

Adres:   nabij Nassaukade 3 

Zaaknummer:  Z2024-003495 OMC.24.12.00034 (conceptverzoek) 

Betreft:   Gebiedsontwikkeling De Kaai, fase 1, gebouwen 1+6 

 

Commissieleden Aalbers, Van Eig en Roos trekken zich gedurende de bespreking van dit plan terug uit de commissie 

vanwege betrokkenheid bij deze gebiedsontwikkeling.  

 

Toetsingskader 

De Commissie Omgevingskwaliteit en Cultureel Erfgoed Rotterdam heeft het conceptverzoek getoetst aan redelijke 

eisen van welstand op basis van de Welstandsnota Rotterdam. 

 

Omschrijving van de aangepaste plannen 

Gebouw 1 Tankpark (Bureau van Eig) 

De architect presenteert het aangepaste en verder uitgewerkte plan voor de nieuwbouw van een bovengrondse 

parkeergarage van zes verdiepingen met gemeenschappelijke functies, als reactie op de opmerkingen uit het verslag 

van 28 mei 2025. In het aangepaste ontwerp worden de volgende wijzigingen voorgesteld: 

- De tweelaagse plint met commerciële functies, techniekruimten en een fietsenstalling wordt voorzien van een 

afwerking in een menging van hergebruikt metselwerk van de oorspronkelijke margarinefabriek. De uitstraling 

wordt bewust ruw gehouden, met een brede voeg. Deze muur (‘fabriekse laag’) zal ook in de omliggende plannen 

worden geïntegreerd. In de muur worden meerdere grote raamopeningen opgenomen. 

- De dragende prefab betonpanelen op de verdiepingen worden voorzien van gelijkvormige raamopeningen.  

- De hergebruikte ronde metalen schalen van de gesloopte silo’s van het vroegere tankgebouw worden aan de 

Nassaukade aan de bovenzijde voorzien van plantenbakken, in de silo’s worden nestkasten opgenomen. 

- In de metalen schalen van de gevels aan het Sponsplein worden regenwaterafvoerkanalen opgenomen om het 

verzamelde regenwater van het dak naar het Sponsplein te leiden. Het water wordt via spuwers op het plein 

geloosd. De aansluiting op het sponsplein is nog niet verder uitgewerkt. 

- Diverse staalprofielen uit het bestaande Tankpark en de leidingenbrug worden hergebruikt in de gevelopbouw. 

- Aan de hoek van de Nassaukade en in de Multiplexgang worden geveltuintjes voorgesteld, waar vanaf groen op 

de gemetselde plint kan klimmen. 

- In de gemeenschappelijke ruimte achter de fietsenstalling wordt een pakketcentrum voor alle omliggende 

gebouwen opgenomen. 

 

Gebouw 6 Labgebouw (Loer Architecten) 

De architect presenteert het aangepaste en verder uitgewerkte plan voor de nieuwbouw van woningen en 

gemeenschappelijke functies, als reactie op de opmerkingen uit het verslag van 28 mei 2025. Allereerst geeft de 

architect een toelichting op de betekenis van de ‘fabriekse laag’ in de plint en ter plaatse van de dakopbouw. In het 

aangepaste ontwerp worden de volgende wijzigingen voorgesteld: 

- Het betonnen raster is aangepast naar ongepigmenteerd en zo donker mogelijk beton. De kozijnen krijgen een 

zwarte kleur in plaats van de eerder voorgestelde bronskleur.  

- De dakopbouw wordt voorgesteld met gevels van aluminiumkleurige geprofileerde metaalplaat.  

- Voor het metselwerk wordt een donkerrood-paarse baksteen voorgesteld met een schijnvoeg en een 

glazuureffect. In het metselwerkpatroon worden nestkasten opgenomen. 

- Als herinnering aan de voormalige portiersloge op de begane grond wordt een iets terugliggend rood kader 

voorgesteld met daarin een geïntegreerd bankje in de nis.  

- Alle daken worden voorzien van groen, daarnaast komen op het L-vormige gebouw privéterrassen. 

- In de entrees aan de zuid- en noordzijde worden een kozijn en buizen hergebruikt. Het interieur wordt afgewerkt 

met elementen die geïnspireerd zijn op de bestaande afwerking, zoals gele vloertegels, witte wandtegels en 

pendelarmaturen. 
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Beleid (Welstandsnota Rotterdam) 

Gebiedstype:   Rivierlocaties 

Welstandsniveau:  Regulier 

 

Op deze locatie gelden de aanvullende gebiedsgerichte welstandscriteria Rivierlocaties. Het gebied zal echter een 

transformatie ondergaan. Een welstandsparagraaf voor het gebied is in een ver stadium van voorbereiding maar is 

nog niet vastgesteld. Om deze reden stelt de commissie het bestuur voor om de conceptversie van de 

welstandsparagraaf, zolang deze nog niet is vastgesteld, naast de Uitgangspunten van Welstandstoetsing te hanteren 

als leidraad bij de beoordeling van de plannen.  

 

Relevante criteria  

Uitgangspunten van Welstandstoetsing (Welstandsnota Rotterdam, pagina 20 en 21):  

1. Bouwinitiatieven zijn altijd specifiek ontworpen voor het omliggende gebied.  

2. Bouwwerken verstoren de stedenbouwkundige structuur niet.  

3. Nieuwbouw heeft een herkenbare hoofdvorm.  

4. De opbouw van de gevels is consequent en goed van verhouding.  

5. De (begane grond-) gevel aan de straatzijde draagt bij aan de beleving van het openbare gebied.  

6. Materiaal, kleur en detaillering ondersteunen het gevelbeeld van het gebouw.  

 

Reactie van de commissie op het aangepaste conceptverzoek, de beelden zoals toegelicht, en de 

nabespreking 

 

De commissie reageert reageert positief op het aangepaste voorstel voor de muur, oftewel de ‘fabriekse laag’. De 

keuze om verschillende soorten hergebruikt metselwerk van de oorspronkelijke margarinefabriek te combineren met 

een brede voeg, zorgt voor een ruwe uitstraling die goed past bij de industriële sfeer van het gebied. Door deze muur 

in alle deelplannen op dezelfde manier uit te voeren, ontstaat er een natuurlijke samenhang, die de ‘fabriekse laag’ tot 

een herkenbaar en samenhangend element maakt, zoals ook de oorspronkelijke fabrieksmuur dat deed. 

 

Gebouw 1 - Tankgebouw (Bureau van Eig) 

De commissie waardeert de verdere uitwerking van het ontwerp, met name de integratie van hergebruikte 

materialen in de gevel. Ze is ook positief over de invulling van de hergebruikte silo-schalen aan de 

Nassaukade, waarin plantenbakken met groen en nestkasten zijn opgenomen. Dit draagt niet alleen bij aan 

de ecologische waarde van het gebouw, maar versterkt ook de verbinding tussen het gebouw en zijn 

omgeving. Eveneens wordt de integratie van het waterspuwer systeem in de silo-schalen aan het Sponsplein 

positief ontvangen. Het idee om regenwater van het dak via een leidingensysteem naar de silo-schalen te 

leiden en daar op het plein af te voeren, wordt gezien als een belangrijk element in het ontwerp, dat de 

hergebruikte silo-schalen een nieuwe betekenis geeft. De commissie vraagt aandacht voor een passende 

opvang van het water op het Sponsplein. 

 

Ten aanzien van de inzet van de prefab betonpanelen in de gevel betreurt de commissie dat deze niet 

circulair inzetbaar zullen zijn. Daarnaast zou zij idealiter grotere raamopeningen in deze panelen zien, om 

meer licht en zicht in de parkeergarage te brengen en de panelen visueel zoveel mogelijk op de achtergrond 

te houden. Het toevoegen van groen in de vorm van geveltuinen wordt positief beoordeeld. Daarnaast wordt 

aandacht gevraagd voor een overtuigend verlichtingsplan, zodat de kenmerkende silo-schalen ook in de 

avonduren bijdragen aan de herkenbaarheid en sfeer van de plek. Tot slot wordt er aandacht gevraagd voor 

de toegankelijkheid van het pakketcentrum. De commissie merkt op dat deze momenteel nogal verstopt lijkt 

en mogelijk moeilijk toegankelijk is. Er wordt gesuggereerd om deze functie eventueel te combineren met het 

buurtcentrum, wat zou kunnen bijdragen aan zowel de functionaliteit als de zichtbaarheid van de ruimte.  

 

Gebouw 6 - Labgebouw (Loer Architecten) 

De commissie waardeert de verdere uitwerking van het ontwerp en is positief over het aangepaste 

kleurgebruik. De combinatie van ongepigmenteerd beton met de zwarte kozijnen, versterkt de robuuste en 

rauwe uitstraling van het gebouw, dit sluit goed aan bij het industriële karakter van de plek. Wat betreft de 

gevelbekleding van de dakopbouw, vraagt de commissie zich af of er niet een meer circulair product kan 

worden gebruikt dan het voorgestelde gepoedercoate aluminium. Idealiter zou gerecycled bruut aluminium of 

een ander circulair materiaal worden toegepast, om de duurzaamheid van het ontwerp verder te vergroten. In 
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de uitwerking van de portiersloge op de begane grond, die als teruggeschoven volume in de gevel is 

ontworpen, is de commissie van mening dat het oorspronkelijke, uitstekende volume van de portiersloge een 

sterker antwoord zou bieden op deze plek. De commissie verzoekt daarom de gemeente om medewerking te 

verlenen zodat dit bouwdeel voor een klein gedeelte op openbaar gebied gerealiseerd kan worden. Op die 

manier zal de samenhang met de historische opzet van het gebied krachtiger tot uiting komen. De rode 

primaire kleur die wordt gebruikt om de portiersloge te accentueren, wordt door de commissie als passend 

ervaren. Daarnaast vraagt de commissie aandacht voor de landing van het gebouw in de openbare ruimte. 

 

Het hergebruik van materialen in de entrees wordt eveneens positief beoordeeld, evenals de afwerking die is 

geïnspireerd op de sfeer van het verleden. De commissie vraagt zich af of er nog meer materialen in het plan 

hergebruikt zouden kunnen worden. Ten aanzien van de glasvlakken ter plaatse van de woningen in de plint 

geeft de commissie aan dat een borstwering op beide verdiepingen de voorkeur heeft, om te voorkomen dat 

toekomstige gebruikers geveldelen zullen afplakken om inkijk te verminderen. Wat betreft de toepassing van 

de donkerrood-paarse gevelsteen, verzoekt de commissie om inzicht in hoe deze zich verhoudt tot de 

oorspronkelijke stenen en de toekomstige naastgelegen panden. De commissie geeft aan graag op een later 

tijdstip op locatie te komen kijken om de materialen van alle panden in samenhang te kunnen beoordelen. 

Daarnaast vraagt zij met betrekking tot de gekozen materialen aandacht voor een passende detaillering, 

zodat deze langdurig goed blijven en mooi verouderen. 

 

Afsluitend spreekt de commissie de ontwikkelaar aan op dat de oorspronkelijke ambitie om de gebiedsontwikkeling tot 

een van de meest circulaire en duurzame wijken te maken. Deze ambitie lijkt langzaamaan uit de plannen te 

verdwijnen. De commissie benadrukt dat het hergebruik van materialen een substantieel onderdeel moet blijven van 

de planvorming en zelfs verder versterkt zou moeten worden. Dit is niet alleen belangrijk voor de huidige fase, maar 

ook met het oog op toekomstige ontwikkelingen in de gebiedsontwikkeling, waar circulaire en duurzame principes 

centraal zouden moeten staan. 

 

Daarnaast benadrukt de commissie het belang van de inrichting van de openbare ruimte, zowel binnen als buiten het 

gebied, aangezien het maaiveld een cruciale rol speelt in het samenbrengen van het geheel. Om die reden verzoekt 

de commissie om, vóór de indiening van de vergunningsaanvragen, in een volgende bespreking een toelichting van 

de landschapsarchitect te ontvangen op het inrichtingsplan. Onderstaande eerder gemaakte opmerkingen ten aanzien 

van de buitenruimtes blijven van kracht en dienen verder te worden meegenomen in de uitwerking van het ontwerp: 

 

- De commissie is positief over het buitenruimteplan dat de Urbanisten voor het gebied van de ‘Margarine-Medina’ 

heeft ontwikkeld. Wel ziet zij graag de samenhang met de openbare ruimte buiten de Medina in beeld gebracht. 

Hoe verhoudt de introverte wereld van de Medina zich met de extroverte wereld van de rivier en haar kaden?  

- De commissie wil meer precies worden geïnformeerd over hoe met de inrichting van de buitenruimten en de 

uitwerking van de voorgenomen kunstobjecten gebruik wordt gemaakt van bij de sloop van het complex geoogste 

materialen. Hoe krijgt ook hier het erfgoed een plek en welke elementen kunnen daarvoor worden gebruikt? Zij 

stelt de vraag of is onderzocht of bijvoorbeeld wanddelen van de oorspronkelijke fabriek kunnen blijven staan.  

- De commissie vraagt ook aandacht voor het deels door het Bruggebouw overdekte Sponsplein. De vraag wordt 

gesteld of er voldoende licht op het plein komt. De commissie doet de suggestie een verlichtingsplan voor het 

plein te maken. 

 

Tenslotte reageert de commissie kritisch richting Stadsontwikkeling ten aanzien van de welstandsparagraaf die nog 

niet gereed is en een adequate beoordeling van de plannen door de commissie lastig maakt. Zij verwijst naar het 

Rotterdamse besluitvormingsmodel waarin het proces en het gereed zijn van welstandsparagrafen is vastgelegd en 

nadrukkelijk inzichtelijk is dat de planuitwerking pas volgt wanneer een welstandsparagraaf is vastgesteld.  

 

N.B. Deze reactie is gegeven aan de hand van de huidige Welstandsnota Rotterdam 2012, die naar verwachting tot 

eind 2025 van kracht is. Hierna treedt de nieuwe Welstandsnota Rotterdam 2025 ‘Kwaliteit voor de toekomst’ in 

werking. Een aanvraag omgevingsvergunning die vanaf de datum van inwerkingtreding van de nieuwe welstandsnota 

wordt ingediend, zal aan de criteria uit deze nieuwe nota getoetst worden. De commissie heeft bij haar advisering op 

dit conceptverzoek inhoudelijk geanticipeerd op de criteria uit de nieuwe welstandsnota. De criteria uit deze nota die 

voor deze aanvraag van toepassing zullen zijn, worden ter informatie toegevoegd bij de verzending van dit verslag. 
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Conclusie 

Het conceptverzoek past op hoofdlijnen binnen de criteria uit de Welstandsnota. Er wordt aandacht gevraagd voor de 

bovengenoemde opmerkingen. In een nadere uitwerking van het voorstel dient sprake te zijn van passend 

materiaalgebruik en een zorgvuldige detaillering. Hierop geldt dan ook een voorbehoud, zodat deze aspecten in latere 

instantie kunnen worden beoordeeld. De definitieve aanvraag wordt met belangstelling tegemoet gezien. De 

commissie mandateert het secretariaat voor de verdere beoordeling van het plan. Bij twijfel kan het plan opnieuw aan 

de commissie worden voorgelegd. 
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