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PROJECTENBOEK
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RorTterpam Keein & Fun onderzoekt de verdichting
vanhetcentrumvanRotterdammiddelskleinschalige
woningbouw.Hetsteltdatzelfsdekleinstegebouwen
kunnen bijdragen aan het versterken en het
verhelderenvandestedelijkestructuur.Gatenvullen
isnietgenoeg.Hetgaateromdatdezealternatieve
verdichtingstrategiekwaliteitoplevertvoordeplek
en voor de stad.
Hiervoorwordteenanalysegemaaktvandehuidige
structuur van de binnenstad van Rotterdam en
wordendemogelijkebouwlocatiesgekoppeldaande
openbareruimtewaardezetoebehoort.Gebouwen
stedelijke ruimte hechten aan elkaar.

Vooreenaccurateverkenningvandeopgaveworden
de volgende stappen onderscheiden:

Stap 1 - lezing van de binnenstad
Voordatbekekenishoeeengebouweenkwalitatieve
bijdragekanleverenaandestructuurvande(binnen)
stadisdestadzelfzorgvuldiggeanalyseerd.Devorm
van de stad, de buitenruimte en het begrip van de
manier waarop de stad wordt waargenomen zijn
bekeken.Delezingvande(binnen)stadmondtuitin
destrategievoordestadsdoorsnede.Hiermeewordt
derelatietussengebouwendestructuurvandestad
gelegd.

De stadsdoorsnede is vervolgens toegepast op
Rotterbam  Kiemnw & Fun  projecten, maar zou
evengoed behulpzaam kunnen zijn voor andere
ingrepen in de stad.

Stap 2 - inventarisatie van alle locaties

Een grondige inventarisatie is verricht van de
mogelijkheden,zowelvoordeplekkendieerzijnals
deplekkendie’'gemaakt’kunnenworden.Voorzowel
structurendieerzijnalsvoorstructurendiekunnen
wordengerepareerd.Voorzowelopdrachtgeversals
doelgroepen die er zijn als die gevonden kunnen
worden. De inventarisatie heeft een enorme
hoeveelheid mogelijkheden voor verdichting

opgeleverd.Honderdenlocatiesdiesamenduizenden
woningen kunnen opleveren.

Stap 3 - selectie van kavels

RoTTERDAM KLEIN & FIUN moet een waardevolle
aanvulling zijn op de bestaande plannen en het
bestaande beleid. Met kleine ingrepen grote
verschillen maken. Door middel van workshops,
wandelingen en gesprekken zijn ideeén geboren
enrandvoorwaarden opgesteld voor een deel van
de locaties. Dit heeft geresulteerd in zogenaamde
kavelpaspoortenvoor19locaties.Hierinwordende
uitgangpuntenvandenieuwbouwgekoppeldaande
lezingvandestructuurvandeopenbareruimte ter
plaatse.Omdatdeverrijkingvande stadsstructuur
eenuitgangspuntiswordtopsommigelocatiesook
concretevoorstellengedaanvoorverbeteringeninde
openbare ruimte.

Stap 4 - betrekken van derden

De studie moet uitmonden in het uitwerken
en realiseren van de mogelijkheden. Per locatie,
per opgave studeren wat er mogelijk is, hoe dat
moet en wie het plan verder brengt. Hiervoor zijn
verschillende werkwijzen mogelijk. In september
2011 zijn bijvoorbeeld een viertal architecten
uitgenodigd om een voorstel te laten maken voor
een locatie. Dit heeft geleid tot bijzondere studies
die de beloftes van Rotterbam KLEIN & FuN op
hunwaarheidsgehaltehebbenonderzocht.Behalve
ontwerpvoorstellenheeftditinmiddelscontactenmet
ontwikkelendeenbouwendepartijenopgeleverd.In
eenverdervervolgzoueenprojectenmarktkunnen
wordengeorganiseerdwaarinarchitectenhunideeén
presenterenen(markt)partijenkenniskunnenmaken
metdeaanpakenhetaanbod.ldealiterresulteertdit
in een deal tussen locatie (buurt), architecten een
ontwikkelende partij. Andersom zou ook mogelijk
moetenzijndat(groepenvan)potenti€élebewoners
zelf met voorstellen komen om op een locatie hun
woning te realiseren.



Inhoud

Dit“Projectenboek” gaat over stap 3 (selectie van
kavels).Hierinwordenkavelpaspoortengepresenteerd
waarin de meest kansrijke locaties RoTTerRDAM KLEIN
& Fiun één voor één belicht.

Naast dit projectenboek bestaat het visieboek“de
Stadsdoorsnede” Hierinwordtmiddelsdestappen
1 (lezing van de binnenstad) en 2 (inventarisatie
vanlocaties)eentheoretischeonderbouwingvanhet
projectgemaakt. Metallereersteenanalysevande
ruimtelijkeeigenschappenvanRotterdamcentrum
dierelevantzijn voor verdichting op kleine schaal.
Hetleidttoteenverrijkingsstrategiedoormiddelvan
destadsdoorsnedeeneenoverzichtvanallemogelijke
locaties waarop deze strategie vantoepassing kan
zijn.
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inleiding

stadsdoorsnedes

overzicht selectie projecten

lokatiepaspoorten
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Rotterdamis een bijzondere stad. De stadis nietin
één beeld te vangen. Gewild en ongewild kent de
stad een enorme verscheidenheid aan ruimtes en
gebouwen.

De buitenruimte is veelvormig en de kwaliteit
verschilt van plek tot plek. De bebouwing kent
veel schaalverschillen. Alles bij elkaar is de
binnenstad relatief grootschalig, soms wat grof
en onsamenhangend. Opvallend is ook de relatie
van gebouwen met de buitenruimte. Er lijkt na de
Wederopbouweenarchitectonischetraditiegegroeid
waarindegebouwenniethechtenaandestraat.De
relatietotdestraatisinveelgevallenafstandelijk of
onduidelijk.Degebouwenlijkenvooral op zichzelf
testaanennietinstaatom de stadsruimte beterte
maken. En dat is wel nodig, juist in Rotterdam. De
stad heeftrelatiefbredestratendiealleenalomdie
redenbehoeftehebbenaanbegrenzing.Bovendien
hapert de structuur van de stad op veel plekken.
Dit komt omdat de stad relatief veel breuklijnen
kent (zoals water, dijken, (spoor)wegen, brand-en
stadsvernieuwingsgrens).Gevolgvanditallesisdat
destadsruimtevanRotterdamcentrumuitelkaarvalt
endegebruikerinlangnietallegevallendehouvast
biedtdiewenselijkis.Deverdichtingvanhetcentrum
van Rotterdam is daarom geen invuloefening van
restlocatiesin eenverdergave structuur, maareen
verkenningwaarin hettoevoegenvanbebouwing
de structuur kan verbeteren. RotTerpAM KLEIN
& Fun stelt dat de stad aan herkenbaarheid en
aantrekkingskrachtzouwinnenwanneerdestructuur
van de stad leesbaarder zou worden en daar waar
mogelijkmeercontinu.Hiervoorisnodigdatprimair
gestuurdmoetwordenopverbeteringvanverbanden
en verbindingen. Dat betekent zowel investeren
in de continuiteit van de lijnen van de stad als in
debegeleidendebebouwing.Stratenenwegenzijn
bepalend voor het beeld van de stad. Al rijdend,
fietsendenwandelendwordtonsbeeldvandestad
gevormd.Doorbewusttezijnvandezebeeldvorming
kunnengebrekkighedenindestructurenhersteldof
benadrukt worden door middel van de openbare
ruimte of door de plaatsing van een gebouw.
RotTerpam KLEIN & FuN gaat op zoek naar plekken
om de structuur van de binnenstad te verbeteren
doorhettoevoegenvankleinschaligebebouwing.
Dezeverkenningheefthonderdenlocatiesinenom
het centrum van Rotterdam opgeleverd. Veel van
deze plekkenliggenaan ofinde nabijheid vaneen
breuklijn.Anderezijninvullocatiesoftoevoegingen

inleiding

aandebestaandebebouwing.Devariéteitvanligging
en afmeting van de mogelijke projecten is enorm.
Volopkansenvoornieuwedoelgroepenbewoners
enandereinitiatiefnemersomindestadeenplekte
kunnenvinden.Voordelocatiesiseenstadsdoorsnede
gemaakt. Hierin wordt de mogelijke bebouwing
gekoppeld aan de (gewenste) structuur van de
openbareruimte.Opdiemanierwordtconcreetde
kwaliteitvandestraatbeschrevenenwordtgeduid
opwelkemanierbebouwingdaaraaneentoevoeging
kan zijn. Naast de verticale stadsdoorsnede wordt
eenhorizontaledoorsnedetoegevoegddiedekavel
koppeltaande(lineaire)structuurwaardebebouwing
deelvan uit maakt. Een nieuw gebouw staatop die
manier nooit alleen, maar verbetert de openbare
ruimte.Wanneeraldezecombinatiesvanbebouwing
enstructuuroverelkaarheenwordengelegdontstaat
eenwonderlijknieuwbeeldvanRotterdamcentrum.
Nietdebekendehoofdlijnenvandestadsplattegrond
ofdemarkantegebouwenspringeninhetoog,maar
eenmeerfiinmazigeonderlaagindestadwordtnaar
bovengehaald.Hettoontdestadopooghoogteen
suggereertwandelingindeluwtevaneennogniet
ontgonnen werkelijkheid. Hierin lichten nieuwe
kansen op voor een intensiever en gevarieerder
gebruik van de stad. De kaart laat de potentie zien
van RorTeroam Kien & Fun. Stedenbouw per
kavelis hetafdalen naardekleine schaal waardoor
eenrijkerestructuurvandestadkanontstaan.Voor
de eerste stap van RotTerpAm KLEIN & FuN is een
selectiegemaaktvanlocaties.Dezeselectiekenteen
aantal parameters:
de locaties liggen in het centrum van de stad
delocatieszijnrelatiefkleinschaligenkunnen
op zichzelf staan
delocatieszijninpotentiestructuurversterkend
de locaties zijn nog niet in beeld voor
ontwikkeling
de locaties zijn kansrijk voor wat betreft
haalbaarheid (economisch, politiek)

Metdezebrilopblijvenvandemeerdan500locaties
uitdeinventarisatiebinnendebegrenzingenvanhet
plangebied(centrumNoord) 19plekkenover.Indit
projectenboekisvoordezelocatieseenkavelpaspoort
opgesteld.Inditpaspoortwordtdestadsdoorsnede
per kavel vastgelegd evenals een aantal andere
randvoorwaarden.Daarnaastwordtdebouwmassa
bepaald en wordt een beschrijving gegeven van
eigenschappen van de bebouwing.



A09 Boomgaardhof, A10 Karel Doormanstraat

A05 Mauritsstraat, A15 Mauritsplaats

C07 Westerkade

horizontale stadsdoorsnedes schaal 1:500

el L I J,
il N [m g

it |
%—% [ |
B (I S

K21 Pannekoekstraat K22 Hoogstraat




\._J%
|

b

AL
o
03 2

JiL

|

~
— 1

A07 Karel Doormanhof, A08 Karel Doormanhof

I

A16 Kruiskade

A06 Jacobusstraat, A14 Jacobusstraat

Uil

"
KB

gE:

=

\

)
(

D (e

Bl

D08 Glashaven

b

J

O ==

o

el
/m F03 Coolsestraat F13 Sint Mariastraat

J

¥

r—

e
Q)

K23 Prinsenhof

@
I @W@

K24 Oostmolenwerf



““““

[B[E[5[E

@E N2

A06 Jacobusstraat

A05 Mauritstraat

Al4 Jacobusstraat

A09 Boomgaardhof, A10 Karel Doormanhof

oot
il

Bg

IR [
(O00CCConaaon ﬁ -
O 0O o o o o o o N00000Mmmunm,T
o o J 00
o o \ JJ0000 -
M
[0

Op

o
oo

Sog

gooo

obgg
oo
o
ol
oo
i
i
| — z

OO00op

il .
A

Hopoooo
1gpgoooBd
N opoood

o

H

D04 Sint Jacobsstraat

(100 I N O R
AAIMIIIIIIIEIEAEAEAEEEIESIIDIIISISS(SSW(WWW(WVW(SWIW|]

«««««

‘‘‘‘‘

A
TS

C07 Westerkade D08 Glashaven

verticale stadsdoorsnedes schaal1:500

zzzzz

N

Hoogstraat
20m——~

K22 Hoogstraat

K21 Pannekoekstraat



||
IIMTT

A07 Karel Doormanhof

A15 Mauritsplaats

F03 Coolsestraat

sssss

ém%[

A08 Karel Doormanhof

.....

nnnnn

«««««

A16 Kruiskade

e an s A s S S e |

I
I =
| e
/NN — ]
=— ¥ NizzN
A\ 77727727,
F13 Sint Mariastraat K16 Sint Janstraat
S
/7
I
I
e

K23 Prinsenhof

i

7

| .

BN

K24 Oostmolenwetf



10

AO05: Mauritsstraat

A06: Jacobusstraat

A07: Karel Doormanhof

A08: Karel Doormanhof

A09: Boomgaardhof
A10:Boomgaardhof-KarelDoormanstraat
A14: Jacobusstraat

A15: Muritsplaats

A16: Kruiskade

C07: Westerkade

DO04: Sint-Jacobsstraat/Stokviswater
DO08: Glashaven/Wijnkade

FO3: Drievriendendwarsstraat
F13:Sint Mariastraat

K16: Sint Jansstraat

K21: Pannekoekstraat

K22: Hoogstraat

K23: Prinsenhof

K24: Oostmolenwerf

19 projecten
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gedeeltelijk eigendom
vol eigendom

erfpacht verkregen

echt van opstal vetleend

recht van opstal verkregen

overige zakelijke rechten verleend
overige zakelijke rechten verkregen
derden, niet zijnde gemeente
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HORIZONTALE DOORSNEDE
schaal 1:1000

>
-
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footprint:  161m?2
 hoogte: 23 m

 fsi: 7

1 grootte: 1.127m2 BVO

situatie: Entree parkeergarage schouwburg
mogelijkheid: Compacte woontoren

kans: Mauritsstraat verlevendigen

risico: Entree parkeergarage

kabels en leidingen: Ja

Doordeingangvandeparkeergaragevande
Schouwburgteoverbouwenkandelevenloze
Mauritsstraat,methoofdzakelijkblindegevels
en hekken, opgewaardeerd worden. Een
achterkantwordtvoorkant.Eenwoontorenop
' dezeplekprofiteertvandegroenebinnentuin
en de oriéntatie op het zuiden. Omgekeerd
' krijgtdestraathiervooreenextravertgebouw
terug die de aandacht vestigt op een mooie
ropenplekindestad.Delichtinvalindestraat
' blijftnadeingreepbehouden.Woningbouw
lijkthierkansrijkevenalseenrestaurantachtige
1functie op de begane grond. Grootste
structuurverbetering op deze locatie valt te
1 behalenopdebeganegrond:hetdonkeregat
' vandeparkeergarage-entreekantransformeren
ineenuitnodigendeentreewaarmensenin-
1 enuitstappen.Vormgevingvandezebegane
' grond moet aantrekkelijk zijn en vraagt om
bijzondere aandacht.

+22,65 +22,65

DL

M\

Mauritsstraat
34m

(12265 4;@2,_65
+20,25
|+2025 -
+17,45
£
+14,65
S
+11,85
+10,70 d
7,65
E % | % §
Van Oldenbarneveltstraat
34m
VERTICALE DOORSNEDE

schaal 1:500
13
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HORIZONTALE DOORSNEDE
schaal 1:1000

+15,00

+15,00
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footprint:  42m2

i hoogte: 12m

i fsi: 4

grootte: 170m2 BVO

situatie: Achterzijde pand
Oldebarneveldstraat

kans: 1 grondgebonden woning, de straat
afmaken en verlevendigen

risico: Naastgelegen bloemenwinkel
kabels en leidingen: Ja

iOIdenbarneveItstraat de straatruimte. De
+ oorspronkelijkeJacobusstraatwasmaar6,50m
breed.Eeninvulprojectuitdejaren’801igt6
' meterterugwaardoordenieuwestraatbreedte
12 meter is geworden. Deze extra breedte
1 komtweerovereenmetdepandbreedteaan
deVanOldenbarneveltstraat.Hierdoorstaat
hethoekpandvolledigvrijenmeteendichte
1 kopgevel ‘in’ de straat. De lage uitbouw
itussen hetbuurpandendebebouwinginde
1 Jacobusstraat is onlangs door bloemisterij
: Zomersingebruikgenomenalsachteringang.
Ter plaatse van de sprongin rooilijn zou een
1 kleinvolumekunnenwordengerealiseerddat
' de straatin kijkt. Wellicht een kleine woning

i en/ofstudiodieallerandvoorwaardenvande

' plek in zich opneemt.

+13,70
+12,70 e +12,60

3,704~

N A\

Westersingel

Jacobusstraat Mauritsstraat

<10m>

VERTICALE DOORSNEDE
schaal 1:1000
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HORIZONTALE DOORSNEDE
schaal 1:1000

ay

.
>
-
.\]

footprint: 680m?2
hoogte: 19m

fsi: 5

grootte: 2.890m2 BVO

situatie:Openbaarhof metenkelachterkant
mogelijkheid: Heldere structuur creéren
waardoor plek ontstaat

kans: Heldere structuur creéren waardoor
een plek ontstaat. Leesbaarheid vergroten,

B e ek o

verblijfsruimte toevoegen

1 risico: De expeditie (t.b.v. Van

' Oldenbarneveltstraat en Karel
Doormanstraat) is mogelijk risico

kabels en leidingen: Zeer beperkt aanwezig

Hethofwordtgekenmerktdoordeachtergevels
vanwoningen, expeditievande winkelsaan
de Van Oldenbarneveltstraat en de Karel
Doormanstraat,deachterkantvanhetcasino
+ aandeOudeBinnenweg,veelparkeerplaatsen
reneenmerkwaardigeomheindevoorruimte
ivoor het historische pand waarin het Piet !
iZwartinstituutisgevestigd.Tochisderuimte
' nietzonderbetekenisvoordemorfologievan :
istad.AIsdoorgangtussenbeidenaastgelegen
1straten wordt de hof veelvuldig door
' voetgangersgebruikt.Eennieuwbouwvolume !
iverbetert de leesbaarheid van de ruimte,
1 versterktdeverbinding,definieertderuimte
ivan het hof als verblijfsplek en creéert een !
' nieuw centrumstedelijk woonmilieu dat in
' deluwtevandedynamischebinnenstadligt. :
De nieuwbouw kan een vervolg geven aan
' de uitbouw van het verzorgingshuis dat nu
al in de hof staat. Ook kan de invulling een |
1 rolkrijgenindeverbeterdeorientatievanhet |
' Piet Zwartinstituut op de hof, waardoor het !
instituut weer zichtbaar in de stad komt te

'liggen.
e
+15,00 v +14,00 o
A e ] b%@ IHEI
NN/ N
Mauritsstraat Karel Doormanhof Karel Doormanstraat
<10m> < 26m——
VERTICALE DOORSNEDE
schaal 1:1000
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HORIZONTALE DOORSNEDE
schaal 1:1000

+13,50

(N
=
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o
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footprint:  220m?2
hoogte: 9m

fsi: 3

grootte: 660m2 BVO

situatie: Openbaar hof met enkel
achterkanten

kans: Heldere structuur creéren waardoor
een plek ontstaat

risico: De expeditie (t.b.v. Van
OldenbarnevelstraatenKarelDoormanstraat)
in het hof is een mogelijk risico

vanwoningen, expeditievande winkelsaan
de Van Oldenbarneveltstraat en de Karel
Doormanstraat,deachterkantvanhetcasino
r aandeOudeBinnenwegenveelparkeerplaatsen,
iveel (onbezette) parkeerplaatsen en een
merkwaardigeomheindevoorruimtevoorhet
+ historischepandwaarinhetPietZwartinstituut
' is gevestigd. Toch is de ruimte niet zonder
betekenis voor de morfologie van stad. Als
' doorgangtussenbeidenaastgelegenstraten
wordt de hof veelvuldig door voetgangers
1 gebruikt.Een nieuw bouwvolume verbetert
: de leesbaarheid van de ruimte, versterkt de
iverbinding, definieert de ruimte van het
' hof als verblijfsplek en creéert een nieuw
centrumstedelijkwoonmilieudatindeluwte
1van de dynamische binnenstad ligt.

Hethofwordtgekenmerktdoordeachtergevels !

+18,50

l— 4,00 |

VERTICALE DOORSNEDE
schaal 1:500
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363,3 m2
4 lagen

LOCATIE
schaal 1:200

EIGENDOMSSITUATIE

vol eigendom
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HORIZONTALE DOORSNEDE

schaal 1:1000
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footprint:  363m2
hoogte: 12m

fsi: 4

grootte: 1.452m2 BVO

situatie:Langgerekthoftussendrukkestraten !
mogelijkheid: Leesbare ruimte maken i
kans: Kwalitatief laten aansluiten bij i
r s

Binnenweg
kabels en leidingen: Ja (alleen telecom)

De Boomgaardhof is een hof dat bestaat uit
i rommelige achterzijdes van woningen en

rwinkels,eenondergrondseparkeergarageen
parkeerplaatsen.Inhetmiddenvanhethofstaat
' eeneenaantalwoningendiehetrestantzijnvan :
hetgroterebouwblokdathieroorspronkelijk
1 stond.Doorditbouwblokweergedeeltelijkte :
 sluitenkrijgthethoflevendigewoninggevels
aan de straat in plaats van achterzijdes. Een
1 eerstestapinhetopwaarderenvandehofisal
gerealiseerdmetdeopgetildewoningaanhet

reinde.

A4

i,
1
1111
s

Boomgaaldhof Oude Binnenweg

ﬂl:

L]

Mauritsstraat

Karel Doormanstraat

VERTICALE DOORSNEDE
schaal 1:1000
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vol eigendom
gedeeltelijk eigendom
vol eigendom
erfpacht verkregen

recht van opstal verleend

echt van opstal verkregen

verige zakelijke rechten verleend

verige zakelijke rechten verkregen
derden, niet zijnde gemeente

onbekend
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footprint:  136m?2

i hoogte: 18m

: fsi: 6

grootte: 816m2 BVO

situatie: Opening in straatwand
mogelijkheid: Straatwand sluiten

kans: Versterken straatbeeld Karel
Doormanstraat

risico: Het aangrenzende pand aan de
noordkant bevat ramen, bovendien is
het aangrenzende pand aan de zuidzijde
momenteel in ontwikkeling

kabels en leidingen: Ja

' DoordatdeKarelDoormanstraatietsgedraaid
iligt t.o.v de Westblaak, kijkt men bij het
1 binnenkomen van de Karel Doormanstraat
' indeBoomgaardhofentegendeblindegevel
van de La Place. Het dichtzetten van deze
' grote opening zorgt voor een aangesloten
straatwandeneenbetereintroductievande
1het Lijnbaankwartier. De onderdoorgang
i voor expeditieverkeer en de toerit tot de
parkeervoorzieningindeBoomgaardhofdienen
' gehandhaafdteblijven.Daarbovenisruimte
vooreenaantallagenwoningenmeteenentree
indeonderdoorgang.Dearchitectuurvande
panden aan weerszijden van het bestaande
1 gatlijktnietdevoordehandliggendedrager
' vaneeneventueelbruggebouw.Hetisdaarom
iwenselijkte onderzoeken of deinvulling op
+ de grond komt te staan metinbegrip van de
eerder genoemde onderdoorgang.

+17,40

+15,00

ov's

AR 4

N

Westblaak Oude Binnenweg

| <o

+19,17
+18,00 +17.40
N —

Fov's

BT

YA

47m

Mauritsstraat

<10m-,

Boomgaardhof I Karel Doormanstraat

117m ) S— L —

VERTICALE DOORSNEDE
schaal 1:1000
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vol eigendom
gedeeltelijk eigendom
vol eigendom

erfpacht verkregen

onbekend
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Jacobusstraat
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footprint:  39m2
 hoogte: 13m

| fsi: 3

grootte: 117m2 BVO

situatie:Smallegangtussentweegebouwen
mogelijkheid: Entree van binnentuin
overbouwen

kans: Naad tussen oud- en nieuwbouw
epareren

isico: Integratie van de entrees van de
naastgelegen appartementen

kabels en leidingen: Nee

r
r

i De Jacobustuin is een bijzondere groene;
“ iplek in de binnenstad. Verscholen in een:
' bouwblok ligt de tuin als een groene oasein';

de luwte van de binnenstedelijke dynamiek.:

' Een waardevolle stilteplek in de binnenstad.

“ Detoegangvandetuin,eendonkeresteeq,is
ronopvallendenoogtweinigaantrekkelijk.Het :
invoegenvaneenwoningindezesteegkande:
i entreeopbijzonderewijzeaccentuerenenvan
r meerkwaliteitvoorzien.Bovendienisheteen:
uniekewoonlocatie.Inde Jacobusstraatisde
r aanwezigheidvandebrandgrenssterkvoelbaar.
' AandezuidzijdestaatbebouwingdiedeWOlIl
heeftoverleefd.Tennoordenhiervanzijninde
1 jaren’'70destraatwandenopnieuwgemaakt.
iDeze bebouwing volgt een onregelmatig
' belijningwaardoordebreukvandebrandgrens :
' meer dan een stijlbreukis geworden.Op één;
plaats sluit de bebouwing ook niet op elkaari
raan. Hier is een doorgang ontstaan naar de:
 schitterendeJacobustuin.Dezedoorgangissmal
(3meter)maarinpotentieeenuitgelezen pleki
vooreenopgetildewoning.Dezeinterventie:

: zoueenaantalzakentegelijkmoetenoplossen. ;

HORIZONTALE DOORSNEDE  Namelijkhetmakenvaneenkoppelingvande:
schaal 1:1000 ' bouwblokkenaanweerszijden,hetupgraden !
vandeportiekvanhetjaren’70complexenals:

/< laatstedeverbeterdetoegangtotdelacobustuin.

St i T : De charme van de woning is gelegen in de!

L £ ' bijzonderheidvanplekincombinatiemeteen::

£ £ ' uitzonderlijk smalle plattegrond.

s s e e e !

5

+15,00
+15,09

5

+12,90

10,30

= 4,00 i~

————————___:-: ~ /&\
/ ‘ i ——
Jacobusstraat | Jacobustuin Mauritsweg
< Mm—— | 50m < 1am——
VERTICALE DOORSNEDE
schaal 1:500
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recht van
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HORIZONTALE DOORSNEDE

schaal 1:2000

Schouwburgplein Mauritsstraat

<10m

+15,00

Mauritsplaats
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footprint:  74m2
 hoogte: 15m

 fsi: 5

grootte: 370m2 BVO

Aert van Nesstraat, Schouwburgplein en
Mauritsplaats
r mogelijkheid: Inpassing klein bouwvolum
+ kans:Verbeterenleesbaarheidenlevendighei
:van de straat
' risico: Huidig gebruik (achter hekwerk)
 kabels en leidingen: Nee

situatie: Open plek langs lange lijn Meent,

Delocatiebetrefteenopenpleklangseenvan
1de lange lijnen die door het centrum loopt.

' Eenfragmentvan dezelijn, de Mauritsplaats,
i verbindttwee belangrijke stedelijkeruimtes;

h S ™

iinconsistent en verspringt regelmatig. Diti
' creéertopen,onbenutteplekkenlangsdelijn !
waardoorkansenvooreenkleinbouwvolume
rontstaan.Delocatieprofiteertvandemiddag :
'en avondzon.Hetheeltdenu onbedwdende'
' begren2|ngvandestraatengeeftdestraateen ;
+ gezichtofduidelijkevoorkant.Opdebegane:
grondliggenkansenvooreenpubliekprogramma
i datbijdraagtaandestedelijkedynamieklangs -
' dezestraat Dezorgvuldigheidvandeingreep .
. ' houdt verband mettegenstrijdigheidvan de.
' krappe maatvoering van de locatie enerzijds :
ien de wens tot een extraverte uitstraling:
- anderzuds DetoegangvandeWestersingeltot :
' het Lijnbaankwartier krijgt een gezicht.

+14,00

e et

Mauritsweg Westersingel

117m

VERTICALE DOORSNEDE
schaal 1:1000
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vol eigendom

gedeeltelijk eigendom
vol eigendom
erfpacht verkregen

recht van opstal verleend

ran opstal verkregen

kelijke rechten verleend

ge zakelijke rechten verkregen
derden, niet zijnde gemeente

onbekend
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HORIZONTALE DOORSNEDE

schaal 1:2000
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footprint:  290m?2
hoogte: 5Tm

: fsi 15

grootte: 4.350m2 BVO

situatie: Entree parkeergarage Kruiskade
mogelijkheid: Gat in gevelwand vullen
kans:Aanhechtenstraatbeeld:aansluitenbij

de schimmige achterkanten die zich nu op
' deze locatie manifesteren
risico:Entreeparkeergarage,entreeThaliaen
1 zijgevels

' kabels en leidingen: Ja

1De Kruiskade heeft met haar nieuwe
inrichting een consistent profiel dat past bij
' debijzonderegebouwendielangsdezestraat
staan.DebeoogdeKlein&Fijnlocatieaande
1 Kruiskade past niet bij de‘grandeur’van de
' restvandeKruiskade:hiermanifesterenzich
vooralachterkanten.Deopenruimtedoetwat
1verloren aan. Het sluiten van de straatwand
brengt meersamenhangenkanhethuidige
i karakterversterken.Denieuwbouwkijktover
' delage uitbouwvan hetHiltonhotelrichting
de Coolsingel. Het spreekt voor zich dat de
' bestaande functionaliteiten van doorgang
ien entrees in het nieuwe ontwerp worden
1 geintegreerd.

+51,00

+20,00

+51,00

o0
] ;

U 7 %@m
Kruiskade Weena-Zuid

22m | —13m—,

+37,00

+20,00

+11,70

+10,00

5,00

|- 657

N

Lijnbaan

< —22m——

< —20m—

VERTICALE DOORSNEDE
schaal 1:1000
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gedeeltelijk eigendom
vol eigendom
erfpacht verkregen

recht van opstal verleend
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footprint:  115m2

' hoogte: 15m

: fsi: 5

grootte: 575m2 BVO

situatie: Opening in gevelwand
mogelijkheid: Kleinschalige woningbouw !
kans: Gevelwand afmaken
risico: Ramen zijgevels buurpanden
kabels en leidingen: Nee

DeWesterkadeheefteenkrachtigestructuur
bestaande uit enerzijds de, onlangs
heringerichte, kade en daarnaast een
consistentestraatwand.Dezestraatwandheeft
i eenpandsgewijzeopbouweneenconsistente
' bouwhoogte.Dezeinvullocatievoegtzichnaar
de bestaande structuur en draagtin die zin
1 nietzozeerbijaaneenstructuurverbetering.
' Welvoegtdezelocatiewoningentoemetzicht
op de rivier, een unieke woonervaring.

HORIZONTALE DOORSNEDE
schaal 1:2000

Westerkade

|< 50m

VERTICALE DOORSNEDE
schaal 1:500

31



|
| |
|
|
|
| |

| |
| 23,44

12,75
O

299,4 m2
| 5 lagen

12,79

| |
23,46

T

schaal 1:200

Z S >
A & >
S @ e /.
~ W0
N . am o O\
GEN

- - T .';.; i
EIGENDOMSSITUATIE LUCHTFOTO SITUATIE
vol eigendom

gedeeltelijk eigendom
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schaal 1:2000
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Jacobsstraat
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footprint:  299m?2
hoogte: 15m
fsi: 5

grootte: 1.497m2 BVO

situatie: Kopblok op het einde van de
Binnenrotte

ogelijkheid: Appartementen
kans: Be€indiging van pleinruimte
Binnenrotteenerzijdsenhelderebegrenzing
van de ruimte aan de Sint Jacobsplaats
randerzijds

1risico: Tunnelbuis en de veelzijdigheid van
' het gebouw (voorkanten)
i kabels en leidingen: Ja

i Deze locatie middenin het Laurenskwartier
' ligtop deovergangvandeBinnenrotte naar :
' de SintJacobsplaats: twee binnenstedelijke !
iplekkendieveelopenruimtebevatten.Opdit
rmomentlopendezetweeruimtenenigszins :
' onbeduidendinelkaarover.Toevoegingvan
ieen bouwvolumeopdezelocatieverheldert :
' debegrenzingvanbeideruimten.Hetgebied !
rond de Sint Jacobstraat ligt geisoleerd van
i hetaantrekkelijkestedelijkeambiancevande :
' Meentenomgeving.Ditkomtenerzijdsdoor
ideongemakkelijkeinternestructuurvan het
' gebied, anderzijds door de gapende leegte
ironddekopvandeBinnenrotte.DekaveIaan
1 deSintJacobusstraatishetverlengdevanhet :

' bestaande blok. Hierdoor ontstaat een kop
raanhetplein,aanhetwaterengoedgelegen
' opdezon.Denieuwbouwzoektderooilijnen
opwaardoorhetalzijdigderuimtedefinieert
renhetconflicttussendestedelijkheidvande
' omgevingenerzijdsenprivatewereldvande
bestaandewoontypologieenanderzijds.De
rinvullingvandeplintmeteenpubliekefunctie
benadruktdescharnierfunctiediehetgebouw

1 kan vervullen.

VERTICALE DOORSNEDE
schaal 1:500
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HORIZONTALE DOORSNEDE
schaal 1:1000
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footprint:  162m?2

i hoogte: 49m

: fsi: 14

grootte: 2.268m2 BVO

situatie: Open hoek van ‘80 bouwblok
mogelijkheid: Compacte appartementen
kans: Entree eiland verbeteren

risico: Bestaande entree garage

kabels en leidingen: Nee

egentessebrug ligt de open hoek van het
complexWijnhaven/Scheepmakerseiland.Dit
complexuitdejaren’80isinzichzelfgekeerd.
Hierdoorontstaatinterneenaantrekkelijken
rustig woonklimaat, maar naar buitenis het
onaantrekkelijk. Het complex keert zich af
van de stad door levenloze en lage plinten,
1een open begane grond met parkeren en
door ontbrekende hoeken. Woningbouw
ials invulling van de noord-oostelijke hoek
' markeertdeentreevanuitdebinnenstadtothet
' Wijnhaveneiland.Derooilijnenbeantwoorden
aandestructuurvandestraat;hetbouwblok
' wordtbeéindigtmeteenkrachtigeenleesbare
hoek, de stad verrijkt.

:
1
1
:
1
1
H
1
1
H
1
1
:
1
1
:
1Aan de voet van de monumentale
'R
H
:
1
1
:
1
1
:
1
1
H
1
1

.....

VERTICALE DOORSNEDE
schaal 1:500
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footprint:  178m?2
hoogte: 12m

fsi: 4

grootte: 712m2 BVO

situatie: Blinde kopgevel
mogelijkheid:Ondiepebredeappartementen
kans:Verlevendigenstraatbeeld;verbeteren
elatie bebouwing en pleinruimte

isico: Ontsluiting achterpad huidig
ouwblok

kabels en leidingen: Nee

r
r

InhetnoordelijkdeelvanhetOudeWestenis

' nog zichtbaar. Sloop- nieuwbouwprojecten
hebben veelal de historische noord-zuid
' structuurgerespecteerd.TussendeCoolsestraat
endeDrievriendenstraatzijnwoningengesloopt
rom plaats te maken voor een verkaveling
' van drie gebouwen haaks op derichtingvan
desstraten. Deze voegen zich naadloosinde
1 structuur van hun omgeving. Ter plaatse
ivan het meestzuidelijke blokis de overgang
1 tussen oud en nieuw niet vormgegeven: De
' oude structuur van gesloten bouwblokken
houdtsimpelwegop.Tweegeslotenkopgevels
' grenzendaardooropaaneenpleinruimte(de
Coolsestraat).Hetafmakenvandezekoppen
1 met een ondiep volume geeft het plein een
gezicht(voorkant).Deplekverkrijgtdaarmee
1 bestaansrecht en betekenis.

+10,00

VERTICALE DOORSNEDE
schaal 1:500
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HORIZONTALE DOORSNEDE
schaal 1:1000

i Mariastraat i
footprint:  208m2

ihoogte 15m

fsi: 5

grootte 1.043m2 BVO

situatie: Afmaken gesloopte straat
mogelijkheid: Straatgebonden woningen
kans: Aanhelen litteken stadsvernieuwing:
heldere leesbaarheid stad vanaf de Nieuwe
Binnenweg, maar ook heldere wand aan het
binnenterrein. Het definieert beide ruimten
risico: Moet in samenhang met in
ontwikkelingzijndeCPOprojectGaffelstraat
en integreren entree parkeergarage
kabels en leidingen: Ja

De zuidzijde van de Sint-Mariastraat is
in de Stadsvernieuwingsperiode door de
samentrekking van twee naastgelegen
straten, opgegaan in een groter bouwblok.
Dit bouwblok is niet volledig gesloten: de
zuidzijde heeft een opening ten behoeve
vandeentreevaneenwijkstallingsgarageen
1 een speelterrein. Bovendien staan hier nog
enkelepandenalsrestantvandevoormalige
' Mariastraat. Een nieuw gebouw kan het
' bouwblok aan de zuidzijde aanhelen. De
entreevandeparkeergaragedientgehandhaafd
1 te blijven en maakt daarmee deel uit van de
ontwerpopgave.Inde planontwikkeling zal
raansluitinggevondendienentewordenmet
' het CPO project aan de Gaffelstraat. Dit plan
kandestructuurenleesbaarheidvanzowelde
' NieuweBinnenwegalsmedehetbinnenterrein
ivan het bouwblok versterken.

+10,00

I +15,20
£

+ - Q
N
Gaffﬁl:e.lt;;at Sint-l\‘lll?)rri?‘lstraat
<>
I@
VERTICALE DOORSNEDE
schaal 1:500
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HORIZONTALE DOORSNEDE
schaal 1:1000
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footprint:  210m2
 hoogte: 18m

 fsi: 6

grootte: 1.050m2 BVO

situatie: Halfopen bouwblok
mogelijkheid: Afmaken bouwblok
kans:Aanhelenstraatbeeldenomsluitenhof
risico:Raampartijeningevelsaangrenzende
ebouwing en huidige expeditiefunctie

DeSint-Janstraatiseenrustiggelegenstraat
1in het gemoedelijke oostelijk deel van het
' Laurenskwartier:hoofdzakelijkeenwoonwijk
metgrootstedelijkeranden,doorkruistdoorde
' itlopervandeHoogstraatmetgedifferentieerd
‘en bijzonder programma. Het oostelijk
bouwblokaandeSint-Janstraatisnietgeheel
1 geslotenen hetaangrenzende expeditiehof
toontdestraatvoornamelijkachterkantenen
1 eenparkeerveld.Afsluitingvanhetbouwblok
' biedt de kans voorkanten op de straat te
ioriénteren. Hierbij zal rekening moeten
+ wordengehoudenmetdeexpeditiefunctievan
hethof.Anderzijdsontstaanerwellichtkansen
rhethofvan meerwoonkwaliteit te voorzien.

+20,00

Sint-Janstraat

¢|

VERTICALE DOORSNEDE
schaal 1:500
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erfpacht verkregen

recht van opstal verleend

recht van opstal verkregen
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schaal 1:1000
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footprint:  298m?2
hoogte: 15m

fsi: 5

grootte: 1.494m2 BVO

situatie: Parkeerterrein aan de
Pannekoekstraat in nabijheid van de
Nieuwemarkt

ogelijkheid: Lege ruimte bebouwen met
leinschalige woningbouw
ans: Ruimtelijke en programmatische
versterkingencontinueringPannekoekstraat

k
k

E Mariniersweg, oriéntatie aangrenzend blok
1 aan noordzijde op de locatie en complexe
1voor- & achterkantsituaties

i kabels en leidingen: Ja

' De Nieuwemarkt en omgeving (inclusief
Pannekoekstraat)wintdelaatstejarenenorm
raanlevendigheidenaantrekkelijkheid.Deze
locatieaandePannekoekstraatiseenresultante
1 vandevoltooiingvanhetWederopbouwplan
' en een interventie in de jaren '90. De plek
kaneenbrugslaantussendekleinschaligheid
1van de Nieuwemarkt omgeving en de meer
grootstedelijkebetekenisvandeMariniersweg.
1 Bebouwing van deze locatie kan het einde
1 van de Pannekoekstraat leesbaarder maken
door het oppakken van de rooilijnen en het
1 toevoegenvanfuncties(woningbouwboven
eencommerciéleplint). De cruxvanditplan
1 ligt besloten in de fysieke aansluiting op de
' direct aangrenzende bebouwing. Idealiter
wordteenintegraleoplossingmetdehuidige

raangrenzende bebouwing gezocht.

+26,00

+20,00

+15,00

o

Pannekoekstraat

16m I < 8m—

VERTICALE DOORSNEDE
schaal 1:500
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vol eigendom

gedeeltelijk eigendom

vol eigendom

erfpacht verkregen

recht van opstal verleend
recht van opstal verkregen

erige zakelijke rechten verleend

overige zakelijke rechten verkregen
derden, niet zijnde gemeente

onbekend
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HORIZONTALE DOORSNEDE
schaal 1:2000
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footprint:  613m2

: hoogte: 12m

ifsi: 4

grootte: 2.452m2 BVO

situatie: Donkere onderdoorgang aan
Hoogstraat met een rafelige rooilijn
mogelijkheid:-Toevoegenappartementenen

 kans: Versterken (programmatische en

ruimtelijke) structuur Hoogstraat

' risico: Bestaande sporthal en woningen
i kabels en leidingen: Ja

i DeHoogstraatlooptdooraandeoostkantvan
1 de Mariniersweg. De straat heeft hier echter :
i een ander karakter: kleinschalige winkels !
met grote diversiteit maken de straat uniek.
+ Aangrenzendegeslotenbouwblokkendieveelal !
uitde wederopbouw stammen vormen met
' eensamenhangendebouwhoogteeencoherent
' geheel.Dezelocatieisdaaropeenuitzondering; !
ihet betrefteen woningbouwcomplexuitde
' jaren’80.Integenstellingtotdecontextbetreft
iditeen multifunctioneelensemble.Winkels,
rwoningen,fitnessentennisfaciliteiteneneen :
' openbareparkeergaragezijnopeencompacte !
iwijze samengesmolten. De noordzijde van
' het complex, aan de Hoogstraat, heeft een
ionduidelijkeengrilIigerooilijn;deﬁtnesszaal
1 steekt naar voren uit het hoofdvolume en
' creéerteen donkere onderdoorgangaande !
iHoogstraat.Ditresulteertinbovenmatigbrede
' stoepen en een ongedefinieerde openbare
iruimte. Het herstellen van derooilijn van de
1 Hoogstraat resulteert in een bescheiden te :
' bebouwenperceel.Publiekevoorzieningenop !
idebeganegrondkunnenverbindendwerken
' tussen het westelijk en oostelijk deel van de
iHoogstraat. Naast een programmatische
1 verbinding, betekentditvoordeHoogstraat :
1 ook een ruimtelijke verbinding: het meer !
icontinue profiel is veel helderder leesbaar.
' Daarnaast verkrijgt de plek een hogere :
verblijfswaarde.

[] [] [] []
[] [] [] []
[] [] [] []
[] [] [] []
[] [] [] [] [] []
[] [] [] []
= [ i = = [ i =
1] [ ] 1] HEl

VERTICALE DOORSNEDE

schaal 1:500
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vol eigendom

gedeeltelijk eigendom

vol eigendom

erfpacht verkregen

recht van opstal verleend
recht van opstal verkregen

verige zakelijke rechten verleend

overige zakelijke rechten verkregen
derden, niet zijnde gemeente
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HORIZONTALE DOORSNEDE
schaal 1:2000
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footprint:  1.039m2
i hoogte: 12m

 fsi: 5
grootte: 5.195m2

situatie: Parkeer- en expeditiehof in
Laurenskwartier

r mogelijkheid: Verdichting

' kans: Transformeren levenloos hof met
achterkanten tot aantrekkelijk woonmilieu
' risico:Parkeren, expeditie,stadsverwarming
enop telossenvoor- en achterkantsituaties

iHet Laurenskwartier is de laatste jaren
' getransformeerdtoteendiversenaantrekkelijk
iwoon- en winkelgebied. De kenmerkende,
r modernistische Wederopbouwstructuuren
architectuursmedenditgebiedtoteencoherent
1 geheel.Daarnaastzijnindedirecteomgeving
rverschillende interventies gepleegd, die de
buurt een hedendaags karakter meegeven.
1 Met een structuur die meer en meer op
ordeis,wordenmogelijkhedenvoorverdere
+ ontwikkelingenbinnendezestructuurgezocht.
' HetPrinsenhof,eenexpeditie-enparkeerhof,
'iseen levenloze, weinig kwalitatieve ruimte

rvan wezenlijk formaat. Verdichting van dit

» enigszinsverscholenhofkanuniekewoningen
1

i inhetcentrumvandestadbieden:woneninde

+27,56

— —
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+12,00

-

Prinsenhof
7m

VERTICALE DOORSNEDE
schaal 1:500
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HORIZONTALE DOORSNEDE

schaal 1:2000
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footprint:  659m?2
hoogte: 36m

fsi: 12

grootte: 3.270m2 BVO

situatie:LegepleklangsdeMaasboulevards;
één van de stadsentrees

1 mogelijkheid: Toevoegen woongebouw

' kans: Markeren van de entree van de stad
risico: Bouwen in nabijheid van

1 dijk, milieuwetgeving (ligging aan
Maasboulevard),aansluitingopnaastgelegen
 flat en relatie met het Boerengat

abels en leidingen: Ja

de stad begint. Een belangrijke stadsentree
+ waar dagelijks vele mensen passeren. Het
bestaandestudentencomplexOostmolenwerf
1richt zich op het Boerengat. Ten opzichte
ivan de Maasboulevard ligt de hoogbouw
teruggetrokken,isdeuitbouwlaagenligthet
' gebouw onder aan de dijk. Een kop op het
gebouwrichtingdeMaasverbetertderelatie
' met de Maasboulevard. Het biedt tevens de
' mogelijkheiddeplekaanhetwater(Boerengat)
meer betekenis te geven. Het nieuwe
' bouwvolume tekent een heldere rooilijn af,
waardoorhetensembleuitblinktineenvoud.
1 Aan de vierde zijde (de noordzijde) sluit de
' nieuwbouw naadloos aan op de bestaande
bebouwing. Ook programmatisch kan een
+ aansluitinggezochtwordenmetde(studenten)
woningen in het bestaande complex.

+51,30

|- 3,20 -}=- 4,80 -~

Maasboulevard
16m
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Rotterdam wil meerinwonersaantrekkenin debinnenstad.
De laatste decennia zijn al veel woningen aan het centrum
toegevoegd, maarnuwil de stad definitiefeenaantrekkelijk
woonklimaat creéren. Daarvoor moet een aantal hobbels
worden genomen.

Het centrum van de stad is namelijk opvallend open,
onsamenhangendenonverschillig.Wildestadmensenaanzich
binden, dan moeten zij zich thuis kunnen voelen. Daarvoor

moetdestadjuistgeborgen,betrouwbaarenbetrokkenzijn.

Rotterdam Klein&Fijn is een voorstel om de bouw van
woningenbijtelatendragenaandestructuurvandestad.Daar
waarRotterdamonderbrekingenofgebrekkigeverbindingen
kent die leiden tot verstoringen in de samenhang, kan
architectuurbijdragenaanlogischeenaangenameverbanden

die de structuur verrijken.
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