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Maximaal 500 woningen 

Maximaal 5.000 m2 aan niet-woonfuncties 
•	 uitsluitend bedrijven t/m categorie 2, 
•	 max 1000 m2 kantoren, 
•	 max 1000 m2 detailhandel (400 m2 per vestiging en het moet 
	 gaan om kleinschalige/ ondergeschikte detailhandel)

Voor niet-wonen zijn de volgende functies toegestaan:
 
•	 bedrijven (t/m categorie 2)
•	 detailhandel
•	 horeca t/m categorie 1
•	 cultuur en ontspanning
•	 sportvoorzieningen
•	 kantoren
•	 maatschappelijke voorzieningen
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Bezonning en wind

Bezonning
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Voor de bezonning van de buitenruimte 
wordt getoetst volgens de richtlijnen van de 
Hoogbouwvisie 2019. In nabijheid van het project 
ligt de representatieve buitenruimte Oostplein.

Het plan voldoet, om de volgende redenen: 
 
Er zijn geen sunspots die verslechtering 
ondergaan door de nieuwbouw. De 
representatieve ruimte aan Oostplein ondervindt 
geen verslechtering  op de te toetsen momenten. 
Plekken met basiskwaliteit ondergaan een 
verslechtering van minder dan 2u.
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Sunspot - geen verslechtering Representatieve ruimte - geringe verslechtering
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Binnenstad
In de binnenstad zijn er verschillen te zien. De Wilhelminapier en het 
Rotterdam Central District hebben allebei een relatief grote bufferzone 
aan de noordzijde. Deze zone zorgt ervoor dat sommige effecten van 
hoogbouw geen (of geringe) negatieve invloed hebben op het comfort in 
en direct rondom het gebied. 

De grootste opgave en zorg ligt echter in het gebied tussen de 
Wilhelminapier en het Rotterdam Central District: de comfortzone. Deze 
comfortzone, grofweg de binnenstad rond de Coolsingel, kenmerkt zich 
door een intensief gebruik van de openbare ruimte. Tegelijk zijn hier 
nog veel locaties waar hoogbouw mogelijk is en zijn er veel plekken die 
belangrijk zijn in het weefsel van de stad. 

Plekken met basiskwaliteit - max. 2 uur verslechtering

1 21/06 - min 5,5 uur
21/09 - min 4,5 uur

21/06 - min 7,5 uur
21/09 - min 7 uur

21/06 - min 5 uur
21/09 - min 5,5 uur

21/06 - min 3,5 uur
21/09 - min 3 uur
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21/09 - min 6 uur
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In de binnenstad zijn in totaal dertig plekken aangewezen als sunspot of 
representatieve ruimte. Voor de ontwikkeling van de Rijnhaven zal op het 
moment van het vaststellen van het masterplan een uitspraak volgen over 
de toevoeging van sunspots en/of representatieve ruimtes in dit gebied.  
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Sunspot - geen verslechtering Representatieve ruimte - geringe verslechtering
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In de binnenstad zijn in totaal dertig plekken aangewezen als sunspot of 
representatieve ruimte. Voor de ontwikkeling van de Rijnhaven zal op het 
moment van het vaststellen van het masterplan een uitspraak volgen over 
de toevoeging van sunspots en/of representatieve ruimtes in dit gebied.  

Representatieve ruimte - geringe verslechtering

Plekken met basiskwaliteit - max 2u verslechtering

Projectlocatie

Sunspot - geen verslechtering

Bron: Hoogbouwvisie 2019
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Context

De Admiraal (80m)Oostmolenwerf (50m)De Hoge Wiek (50m) ’s-Lands Werf’ (40m)

Hoogte-accenten uit de buurt

Weinig levendige 
plinten

Kwaliteiten haven
onderbenut

Geen “bestemming”,
niks te doen

Weinig kwaliteit op 
maaiveld

Landschap laat geen 
activiteiten toe

Slechte ontsluiting 
fietsen / voetgangers 
langs Maasboulevard Gesloten plinten

Stadsboulevard?

Aanwezige functies 
actieveren de openbare 
ruimte niet

Geen verblijfsplek

Relatie met 
het water?

Wand als barière

Satelietfoto huidige situatie

Een plek met veel potentie

De projectlocatie heeft 
erg veel potentie maar 
wordt momenteel nog niet 
goed gebruikt. Het is geen 
verblijfsplek en de kwaliteiten 
van de erfgoedhaven worden 
onderbenut. De kwaliteit van 
de architectuur is matig en het 
historische havenziekenhuis 
komt niet tot zijn recht.
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Renvooi bouwkundig (plattegrond)

Ruimte annotatie

i.h.w.g. beton

prefab beton

aluminium vliesgevel

bestaand 

sandwichpaneel

maaiveld

Kozijnannotatie

       km
##   pb
##   v

dagmaat breedte
dagmaat hoogte

##
##

kleefmagneet
paniekbeslag
ventilatierooster

km
pb
v

Renvooi brandveiligheid

bouwkundig:

WBDBO 30 minuten + R200 WBDBO 30 minuten + R200 zelfsluitend (tweezijdig)

WBDBO 60 minuten + R200 WBDBO 60 minuten + R200 zelfsluitend (tweezijdig)

3030

6060

brandweeringang voorzien van flitslicht

rookscheiding Ra

WBDBO 105 minuten + R200

Rookwerend Ra (tweezijdig)RaRa

WBDBO 105 minuten + R200 zelfsluitend (tweezijdig)105105

       pb
       v

paniekbeslag
geluidsluwe 
ventilatievoorziening

pb
v

noodverlichting

neven brandweeringang

brandmeldinstallatie

sleutelbuis

rookmelder conform NEN 2555 handbrandmelder

kalkzandsteen

metselwerk

appartementnummer (bouwdeel . verdieping . nummer)

oppervlakte in m²
woningtype

D.05.03
type: D12.2

69.5 m²

appartementen:

overige ruimten:

opstelplaats blusvoertuig

blusleiding

draagbaar blustoestel

ondergrondse brandkraan

ruimtenaam

bezetting
oppervlakte in m²

Huiskamer

Bezetting: 8 pers.
64.19 m²

raamkozijnen:

deurkozijnen:

lichte scheidingswanden/ voorzetwanden

isolatie

aluminium gevelbekleding

groendak

overige:

Extra Beschermde Vluchtroute (EBV)

opmerking:
- vrijloopdrangers op woningentreedeuren, gemonteerd aan gangzijde t.b.v. inspectie

slowwoop

vluchtrouteaanduiding

brandslanghaspel

brandmelder conform NEN 2535

brandweerlift

Algemene opmerkingen

- peilhoogte: 3,75m +NAP
- alle maatvoering in mm, tenzij anders aangegeven 
- alle maatvoering dient in het werk gecontroleerd te worden
- bestaande bebouwing dient in het werk opgenomen en gecontroleerd te worden
- uitwerking op detailniveau is maatgevend 
- uitwendige scheidingsconstructie hebben een bescherming tegen ratten en muizen volgens afd. 3.10 van het bouwbesluit 2012.
- tpv de entreedeuren en de aansluitende gangen is het hoogteverschil maximaal 20mm
- tpv hoofdentree/ neveningangen en het aansluitende terrein is het hoogteverschil maximaal 20mm
- sanitaire ruimtes zijn tot een hoogte van 1.2m (toilet) en 2.1m (bad- en doucheruimte) voorzien van wand- en vloerbekleding die voldoet aan 

NEN 2778.
- doorval-/ letselbeperkende beglazing uitvoeren conform de geldende NEN 2608/ NEN 3569 (veiligheidsbeglazing in gebouwen) normen
- sterkte glazen vloerafscheidingen conform NEN6702
- voor inbrekers bereikbare deuren, ramen, kozijnen en vergelijkbare constructieonderdelen, dienen ten minste te voldoen aan weerstandsklasse 2, 

conform de geldende NEN 5096 norm

Van toepassing zijnde regelgeving/ richtlijnen:

- bouwbesluit 2012

- tekeningen en berekeningen constructie Van Rossum Raadgevende Ingenieurs, Rotterdam
- tekeningen en berekeningen E-/ W-installatie en riolering DWA, Gouda
- tekeningen en rapportage brandveiligheid DWA, Gouda
- rapportage bouwfysica DWA, Gouda
- procesbegeleiding HFB, Rotterdam
- bouwveiligheidsplan Aboma, Ede

Tekeningen dienen te worden gezien in samenhang met documenten:
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C
DO-501

o:180
a:220

10.19 m²
Trafo

0.96 m²
Flatkast

1.00 m²
CVZ

- collectieve voorz.
- horeca

- app B/C
- collectieve voorz.
- buurt

- WKO
- laadpalen 
  elektrische auto's

- app B/C

- app D
- collectieve voorz.
- buurt

- WKO
- laadpalen 
  elektrische auto's
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139 m²

127.94 m²
Comm. / maatsch.

144.84 m²
Comm. / maatsch.

86.80 m²
Entree

14.11 m²
Commandoruimte

325.96 m²
Horeca

195.88 m²
Horeca

84.55 m²
Entree

116.29 m²
Comm. / maatsch.

121.91 m²
Comm. / maatsch.

131.90 m²
Entree

19.94 m²
BOH

13.46 m²
Trafo / inkoop

13.40 m²
Nutstrafo

32.67 m²
Afvalopslag

72.49 m²
Comm. / maatsch.

entree bouwdeel B

fietsentree bouwdeel B/C

entree comm./ maatsch.entree comm./ maatsch. entree horeca entree comm./ maatsch. entree comm./ maatsch.

entree bouwdeel D

publieksentree bouwdeel C

P +0 P +0 P +0 P +0
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entree fietsenstalling
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publieksentree bouwdeel C

Verhuurbare ruimte
177.0 m²

Verhuurbare ruimte
148.2 m²

Verhuurbare ruimte
157.1 m²

Verhuurbare ruimte
431.7 m²

Verhuurbare ruimte
200.1 m²

Verhuurbare ruimte
138.9 m²

Verhuurbare ruimte
147.0 m²

Verhuurbare ruimte
88.4 m²

Verhuurbare ruimte
93.2 m²

Verhuurbare ruimte
39.5 m²

Verhuurbare ruimte
62.9 m²

Bezetting: 12 pers. Bezetting: 12 pers.

Bezetting: 19 pers.

Bezetting: 18 pers.

Bezetting: 79 pers.

Bezetting: 130 pers.

Bezetting: 25 pers.

Bezetting: 20 pers. Bezetting: 26 pers.
(incl. mezzanine)
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bewoners bouwdeel D
14 sterk afwijkend

16
55

o:173
a:220

P +0

P +0

3 fietsen
(sterk afwijkend)

27 fietsen
openbaar (lang)
16 standaard
8 afwijkend
3 sterk afwijkend

10 fietsen
(sterk afwijkend)

13 fietsen
bewoners bouwdeel D
13 sterk afwijkend

openbaar (kort)
72 standaard
26 afwijkend
0 sterk afwijkend

98 fietsen

20
%

P +0

58 m²

3.71 m²
Toilet mindervaliden

3.47 m²

14 fietsen

NAP: +3750

P +0

NAP: +3750 NAP: +3750 NAP: +3750 NAP: +3750
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De hier toegepaste materialen en inrichting 
dienen niet brandbaar te zijn (klasse A1, dus 
bijvoorbeeld steenachtige materialen of metaal) 
en voor de beplanting dient uitdroging te worden 
voorkomen, bij voorkeur met een automatisch 
irrigatiesysteem, zodat dit geen vuurlast oplevert.

35
00

25
0

36
00

6600

blok Dblok Cblok B

Oude Delft 203, 2611 HD 
Delft, The Netherlands

Opdrachtgever:

Projectnaam:

Tekeningonderdeel:

Werknummer:Schaal:Project fase:

Tekeningstatus:Datum:

Tekeningnummer:

Wijzigingen

Formaat:

info@mecanoo.nl  
www.mecanoo.nl

Mecanoo Architecten B.V.
+31 15 279 81 00

noordSchema:

Vervat Groep

Havenziekenhuis

Plattegrond - begane grond

A770Definitief Ontwerp

OMGEVINGSVERGUNNING30.09.2022

DO-1001:100 A0+
1399 x 841 mm

00 begane grond

21.12.2022 A omgevingsvergunning - aanvulling 1 - brandveiligheid
03.02.2023 B omgevingsvergunning - aanvulling 2 - peilmaten
11.04.2023 C omgevingsvergunning - aanvulling 3 - bouwfysica/ brandveiligheid
29.08.2023 D omgevingsvergunning - aanvulling 7 - mobiliteit (fietsparkeren)

Verklaringen

ondergrond

Plangebied

Plangebied

LEGENDA

Enkelbestemmingen

G Groen

V-VB Verkeer - Verblijfsgebied

Dubbelbestemmingen
WR-A1 Waarde - Archeologie 1

WR-A2 Waarde - Archeologie 2

WR-C Waarde - Cultuurhistorie

WS-WK Waterstaat - Waterkering

Bouwvlakken
bouwvlak

Maatvoeringen

23 maximum bouwhoogte (m)

C Centrum

WR-A1

WS-WK

WR-C

WR-A2

113

73

31

23

V-VB

V-VB

G
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NOTA VAN UITGANGSPUNTEN
Havenziekenhuis na bombardement 1940

Proces

Programma
Stadsbalkon

Kavel B
Nieuwbouw

Collective 
ruimte

Collective 
ruimte

Pavillion

Kavel C
Historische havenziekenhuis

Kavel D
Nieuwbouw

Core Core

Reguliere 
woningen

Prachtig uitzichtDaktuin Collectieve ruimte voor 
bewoners

Horeca voorzieningen

Buurtbewoners RotterdammersBewoners

—  1 2  — —  1 3  —
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