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INLEIDING  
Voor u ligt het ambitie document met strategisch ontwerp 
voor de grootschalige renovatie van het pand van Amvest 
aan de Karel Doormanstraat. De ambitie en het strategisch 
ontwerp zijn in nauwe samenwerking tussen Amvest, Arcadis 
en Dura Vermeer tot stand gekomen. Dit onder de vlag 
van 7 Square Endeavour (7SE); een partnership waarin de 
drie partijen samen met de gemeente Rotterdam, Theater 
Rotterdam, De Doelen, Codarts, HHSK, TNO, Ministerie van 
I&W samenwerken. 
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FACTS  
7SE 

 

6
publieke en

4 
private partijen 

in 7SE

40%
CO2- en klimaat-
neutraal in 2020

100%
in 2030

Over 7SE
7SE is een internationaal samenwerkings- en verduurzamingsproject met als missie 
steden toekomstklaar te maken. Het speelt op lokale schaalgrootte in op de wereldwijde 
verstedelijking en de nadelige gevolgen ervan als vervuiling, hittestress en wateroverlast. 
Slim en innovatief omgaan met energie is een van de speerpunten van het project. Het 
Schouwburgplein fungeert hierbij als proeftuin voor nieuwe innovatieve technologieën, 
cyclische processen en businessmodellen. Het Rotterdamse plein is het eerste plein in een 
reeks van zeven wereldwijd. 
De samenwerking en participatie van alle partners en stakeholders rondom het gebied is 
essentieel en op deze schaal van grootte uniek. De ambitie van 7 Square Endeavour is om 
de (bestaande) initiatieven, kennis, belangen en expertise aan elkaar te koppelen om samen 
nieuwe ontwikkelingen tot stand te brengen. 
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Over Amvest en hun vastgoed aan het Schouwburgplein
Amvest is ervan overtuigd dat het creëren van kwaliteit leidt tot woongebieden die op lange 
termijn goed functioneren en renderen. Samenwerking met stakeholders uit het gebied en 
kennispartners die waarde kunnen toevoegen is hiervoor van belang. Voor hun pand (en de 
directie omgeving) aan de Karel Doornman zet Amvest zich in voor een aantrekkelijke woon- 
en leefkwaliteit door ondermeer samen te werken met de partijen in 7SE. 
Het te renoveren pand aan de Kareldoormanstraat heeft een prominente ligging aan 
het Schouwburgplein. Het Schouwburgplein ligt in het centrum van Rotterdam dat zich 
kenmerkt door een hoge economische groei, welvaart en (relatief) hoge bevolkingsdichtheid. 
Het is een gebied met een sterke woningmarkt. Samen met de partners van 7SE verkent 
Amvest de mogelijkheden om net iets extra’s te halen uit deze renovatie. Amvest wil iets 
teruggeven aan de stad en de bewoners.

Waarom duurzaam renoveren? 
Amvest is fondsmanager van woningbeleggingsfondsen en ontwikkelaar van woningen, 
woongebieden en zorgvastgoed in Nederland. In dit project is dit geconcretiseerd in drie 
duurzame speerpunten:  

1.Transform lives: positieve rol spelen in levens van mensen door hen scherp te houden met 
financiële inzichten en producten die positief werken. Vitaal en future fit zijn kernbegrippen. 
 
2.lmprove society: positieve rol spelen in de samenleving en bijdrage leveren aan het “mee 
kunnen blijven doen”, zowel financieel als qua gezondheid. 
 
3. Influence environment: posítieve rol spelen in toekomst van onze leefomgeving door 
verantwoord en duurzaam te investeren. 
 
Voorgaande speerpunten zijn een belangrijke aanleiding en kapstok voor de ambitie die in 
dit document is uitgewerkt voor het pand aan de Joost Banckertsplaats.

FACTS 
JOOST   
BANCKERTS-
PLAATS 
 

16
appartementen 

3.550
m2

900 
m2 horeca  

en winkels 
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LIJNBAANFLATS
De Lijnbaanflats in het centrum van Rotterdam 
bestaan uit tien flats en vormen één steden-
bouwkundig geheel met de winkels van de 
Lijnbaan. Van het Lijnbaan-ensemble zijn acht 
flats (waaronder het pand van Amvest) en het 
noordelijk deel van de Lijnbaan sinds 2010 een 
rijksmonument en behoren tot de internatio-
naal erkende wederopbouwmonumenten. De 
Lijnbaanflats bestaan tien bouwblokken. Acht 
flats konden in 1955 worden gebouwd. Voor de 
bouw van de overige twee flats moest worden 
gewacht op de sloop van het Coolsingelzieken-
huis. In het oorspronkelijk plan werden negen 
flats gegroepeerd rond drie groene hoven - 
waarvan de Joost Banckertsplaats er een is – en 
één losstaande flat (CityHouse) aan de Kruiska-
de. De twee noordelijke hoven zijn volgens het 
oorspronkelijke Lijnbaanconcept uitgevoerd. Het 

derde hof is tijdens de bouw van de laatste twee 
flats rond 1970 ingevuld met een parkeergarage. 
Het stedenbouwkundigplan voor de Lijnbaan 
en de Lijnbaanflats is van architectenbureau 
Van den Broek & Bakema. In het plan werden 
woningen en kantoorruimtes niet boven de 
winkels geplaats zoals in de traditionele Neder-
landse winkelstraten maar in aparte gebouwen 
erachter. In 1950 verscheen het plan voor de 
Lijnbaanflats in uiteindelijke vorm met rond elk 
van de drie hoven een stempel bestaande uit 
drie bouwblokken van verschillende hoogte: 
haaks op de Lijnbaanwinkels de hoogste flats (13 
lagen), evenwijdig eraan middelhoge schijven 
(negen lagen) en langs de Karel Doormanstraat 
stroken met onder winkels en erboven twee 
verdiepingen wonen.
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De gebruikers maken het monument 
Het pand ligt aan het dynamische Schouwburgplein en tegelijkertijd aan het rustige groene Joost 
Banckertsplaats aan de achterzijde. Met op loopafstand een HSL-station, winkels, horeca en 
een ruim cultuuraanbod leent deze plek zich uitermate goed voor hoogstedelijk wonen. Met het 
HSL-station om de hoek en het brede horeca en cultuuraanbod in de directie omgeving is het pand 
een geschikte vestigingsplek voor starters op de woningmarkt die opzoek zijn naar nieuwe ervarin-
gen (beleving: wonen in een monument aan een evenementenplein) en flexibiliteit wensen in hun 
mobiliteit. Met het rustige groene hof aan de achterzijde en de vele voorzieningen in de directe 
omgeving is het pand ook geschikt voor senioren.  

Healthy urban monument 
Comfort van gebruikers staat centraal in het plan ‘healthy urban monument’. Bij Amvest als fonds-
manager van woningbeleggingsfondsen en ontwikkelaar van woningen, zorgvastgoed en woonge-
bieden staat de gebruiker centraal. Dit gaan we volledig terugzien in het gezondste monument van 
Nederland. Amvest gaat opzoek naar duurzaam, gezonde  en comfortabele woonplek waarbij ook 
een nieuwe doelgroepen worden aangetrokken bij mutatie van woningen, passend bij hoogste-
delijk wonen op deze centrale plek in de stad. De huidige bewoners krijgen een upgrade naar een 
gezonde woning, maar tegelijkertijd wordt de woning zo aangepast dat ook in de toekomst andere 
doelgroepen een plek kunnen vinden in het monument. Het dak krijgt een gemeenschappelijke 
functie die bijdraagt aan een duurzame relatie tussen de bewoners en de nieuwe beleving van het 
monument en zijn omgeving. Het dak draagt bij het de gezonde woonomgeving van de bewoners 
in en rond het gebouw door haar fijn stof-, stikstof en CO2 opname.  

Amvest gaat op zoek naar een goede mix van bewoners in het gebouw. Bewoners die zich maat-
schappelijk betrokken voelen bij de plek waar ze wonen. Bewoners die zich maatschappelijk 
betrokken voelen bij hun buren, die een keer een boodschap kunnen doen of kunnen oppassen. 
Bewoners die zich herkennen in de ambitie van de woning, zich herkennen in de ambitie om samen 
een dak te beheren, die samen invulling geven aan het plantsoen.  
 
Gezonder leven aan de Joost Banckertsplaats 
Met Amvest als fondsmanager draagt het woonconcept een positieve rol in de levens van de 
bewoners. Door toepassing van domotica in de gerenoveerde woningen wordt (financieel) inzicht 
gecreëerd in verbruik van water, energie en afval en wordt het leven een stukje makkelijker ge-
maakt (installaties en apparaten op afstand bedienen). Daarnaast worden extra services geboden 
die bijdragen aan een gezond leven. Zo wordt het gebruik van gezond vervoer gestimuleerd, door 
het aanbieden van OV-services en elektrische deelauto’s. Preventie is een belangrijke factor in het 
reduceren van de zorgkosten. 
 
Ook is geluk een belangrijke factor voor een gezonder leven. Voor dit gebouw wordt dan ook een 
huisbutler aangeboden. Een aanspreekpunt die bewoners kan helpen in allerlei diensten die aanvul-
lend aan wonen wordt aangeboden. Denk aan het boeken van de elektrische deelauto, het reser-
veren van een restaurantje, organiseren van een gelukscoach, inzage geven in je energieverbruik, 
vakantieservices en misschien zelfs laundry services of schoonmaak. Natuurlijk wordt er verrekend 
op basis van gebruik.  
Wonen alleen is niet voldoende aan de Kareldoormanstraat. Je doet mee aan de maatschappij. 
Samen beheren de bewoners het dak en samen zorgen de bewoners voor de Joost Banckertsplaats. 
Natuurlijk zit er professioneel beheer op, maar bewoners bepalen samen welke maatregelen welke 
prioriteiten hebben. Een belangrijk concept voor deze woningen is, dat de huur afhankelijk is van 
je maatschappelijke activiteit/ bijdrage en of investering. Mensen die heel actief zijn in het beheer/ 

AMBITIE
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onderhoud van de daktuin of het beheer/ organisatie van de Joost Bankertplaats krijgen iets extra’s. 
Doe je niets, betaal je ‘de hoofdprijs’, ben je actief kun je korting verdienen (of punten verdienen op 
aanvullende services). Je kunt ook stellen: iedereen krijgt 100 punten voor de services per maand 
(lees 100 euro service kosten?), die kun je ophogen met ‘taken/ activiteiten’ van maatschappelijk 
nut. Je verdient ‘Joost Bankerts-ducaten’ als nieuwe munteenheid. Op deze manier kun je een diver-
siteit aan bewoners trekken, die elkaar ook kunnen helpen en elkaar betalen met lokale ducaten. 
De diversiteit aan bewoners met verschillende inkomens, leeftijden en achtergronden brengen ver-
schillende financiële situaties met zich mee. Het woonconcept voorziet op dit punt in een gezonde 
financiële back-up voor bewoners in de vorm van oude bekende broodgeld.  
 

 
Monument; schakel tussen dynamiek en rust
Het pand staat niet op zichzelf maar is onderdeel van zijn omgeving. Vanuit het oorspronkelijke 
stedenbouwkundige ontwerp ligt er een duidelijke relatie met het hof. Het hof is eigendom van de 
gemeente. Amvest grijpt het momentum van de renovatie aan om de relatie van het gebied met 
haar omgeving te versterken. 
Het contrast tussen het levendige Schouwburgplein met het stille en groene gebied van de plaats is 
uniek. Wel zijn er een aantal negatieve beelden van het hof als hanggroep plek. Een kwaliteitsim-
puls in de vorm van dagelijkse activiteiten is een goede aanvulling, waarbij bijvoorbeeld bewoners 
(alle omliggende appartementen) een actieve rol spelen in het beheer van het hof. Te denken valt 
aan het plaatsen van hekken om hanggroep jongeren te weren in het donker en die door de be-
woners maximaal open gezet worden bij zonsopgang. Een speluitleen of kleine koffie kiosk midden 
in het hof gemanaged door bewoners is een goede toevoeging voor het creëren van een rustpunt 
of stepping stone tussen het drukke Schouwburgplein en De Lijnbaan. Ook is het mogelijk dat de 
bestaande horeca in het pand haar terrassen op kleine schaal uitbreidt aan de zijde van het hof.   
Het pand vormt enerzijds een barriere tussen het Schouwburgplein en het hof. De barierre is an-
derszijds ook de basis van het besloten en rustige karakter van het hof. 
De uitdaging is het pand in plaats van een barriere te ontwikkelen tot een herkenbare schakel 
tussen het Schouwburgplein en het hof waar hoogstedelijke dynamiek en rust hand in hand gaan. 
Duurzaamheid en gezondheid zijn de belangrijkste thema’s die de herkenbaarheid van het gebouw 
moeten vergroten. Het letterlijk vergroenen van de kopse gevels draagt bij aan deze herkenbaar-
heid. De groene gevels leggen het accent op de het achterliggende groene hof. Bovendien filteren 
de groene gevels fijn stof uit de lucht en dragen ze bij aan de herkenbaarheid van het pand als 
gezondste Rijksmonument.

©
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Spons!
Duurzaam renoveren betekent ook dat je rekening houdt met maatschappelijke ontwikkelingen. 
Groot aandachtspunt in een deltastad als Rotterdam is het watermanagement als gevolg 
van klimaatverandering. Neerslag zal heftiger worden (meer in kortere tijd), waardoor de 
traditionele afwatering via het riool niet langer houdbaar is. Overstromingen van straten en 
begane grondvloeren zullen steeds meer gewoonte worden als we niks doen. Gemeente en 
het Hoogheeemraadschap zijn primair verantwoordelijk voor het behouden van droge voeten. 
Amvest voelt echter een gezamenlijke verantwoordelijkheid en grijpt de renovatie van het 
monument aan om bij te dragen aan een klimaatbestendigere stad. Dit doet zij door regenwater 
vast te houden op het dak (minimaal 72 m3) tijdens piekbuien en af te koppelen van het riool. 
Hierdoor wordt het riool minder belast en wordt er extra capaciteit gecreëerd. Het hof zou een 
waterbergende functie moeten krijgen, waarop het dak kan afwateren zodra er voldoende 
capaciteit in de berging is. De waterbergende functie wordt gecombineerd met de groene- en 
verblijfsfunctie van het hof (park en terras) en het dak (groen en toegankelijk dak). 
De ambitie om het pand waterneutraal te maken ten aanzien van hemelwater, maar ook in 
relatie met haar omgeving zelfs water positief te maken wordt in nauwe samenwerking met 
de gemeente en het Hoogheemraadschap verder vorm gegeven. Ook invulling/ voeding van de 
ondergrondse waterbel kan een kans zijn. Mocht er nog water over zijn, is er mogelijk een kans 
om grijs/ dakwater te gebruiken in de toiletten. 

Duurzaam monument
Het renoveren van een Rijksmonument is een opgave an sich, de ambitie om het optimaal 
duurzaam maakt de opgave nog uitdagender. Een kenmerk van een monument is dat het 
gebouw al een tijd meegaat en dus in staat is mee bewegen met de veranderende eisen 
van de tijd. In zichzelf is een monument dus al duurzaam en toekomstbestendig. Dit feit 
– gekoppeld met de ambitie om een duurzaam en gezond gebouw en woonconcept te 
realiseren – is de basis voor de volgende uitgangspunten in het strategisch ontwerp: 
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•	  Het dak krijgt een groen-blauwe- en verblijfsfunctie. 
Op de waterbergende laag (zie hiervoor) wordt het dak ingericht 
als groen verblijfsdak. Op deze manier hebben de bewoners de 
beschikking over een eigen buitenruimte. Bovendien draagt het 
gedeelde dak zo bij aan het tegengaan van hittestress en het 
verbeteren van de luchtkwaliteit, beleving van de omgeving vanuit 
omliggende woningen en sociale cohesie en wooncomfort binnen 
het complex. 

•	  Voor de renovatie worden circulaire en 100% gezonde 
materialen gebruikt die bijvoorbeeld vochtregulerend werken, 
geen schadelijke stoffen uitstoten en gebaseerd zijn op natuurlijke 
gezonde materialen. Daarnaast worden materialen gebruikt die 
zijn ‘geoogst’ in de omgeving en worden nieuwe materialen 
gekozen die in de toekomst makkelijk te hergebruiken zijn en/
of een lokale of regionale herkomst hebben. Materialen die vrij 
komen, worden ook aangeboden aan de markt, eventueel via 
geregistreerd Madaster of aangeboden via andere grondstoffen-
marktplaatsen.  

•	  Op energetisch vlak worden de woningen maximaal 
als mogelijk geïsoleerd. Isoleren van de schil is stap 1, waarbij 
ook rekening moet worden gehouden met geluidsisolatie 
(contact geluid buren, geluid horeca en plein). De focus ligt op 
de gevels en de daken, die worden flink ingepakt. Verder wordt 
het gas afgekoppeld en wordt er gekookt op elektra (inductie). 
Verwarming van de woning vindt nu plaats via stadsverwarming, 
wat een goede basis is. Wel wordt het verwarmingssysteem zo 
aangelegd dat in de nabije toekomst overgeschakeld kan worden 
op lage temperatuurverwarming. Dit is toekomstvast (klaar 
voor lage temperatuur invoeding), wordt een hoger woongenot 
gerealiseerd en zijn de woningen flexibeler in te delen. We denken 
nu aan een droogbouw vloerverwarmingssysteem als Oko of 
Renosonic van biologisch materiaal. Ook wordt in de uitwerking 
van het energieconcept actief nagedacht of concepten mogelijk 
zijn als Solaris of andere zon-systemen die zowel elektra opwekken 
als warmte kunnen leveren. Ook zullen diverse maatregelen 
genomen worden om energie te besparen in de woningen. Denk 
aan warmte terug winning uit de ventilatie, ventilatie inregelen 
op basis van luchtkwaliteit, extra schone lucht in de woningen 
als gezondheidsthema, warmteterugwinning uit de douches, 
LEDverlichting, A+++ label apparatuur, diverse domotica (uitlezen 
van je energieverbruik, op afstand aan/ uit zetten van verlichting 
en verwarming/ koeling,…
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VIER VARIANTEN 
VOOR BEHOUD 
DOOR ONTWIKKELING
Een duurzame toekomstvisie voor het 3 laagse bouwblok aan 
de Joost Banckertsplaats binnen de randvoorwaarden van de 
Visie Lijnbaankwartier Gemeente Rotterdam
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Opties voor upgrading ‘lijnbaan ensemble- blok’ 

aan de Karel Doormanstraat

1.  Optimalisering van het object (met behoud van beeld)
•	 Beperkte isolatie (ranke stalen kozijnprofielen; relatief dun isolatieglas; verjongde 		

dakranden)
•	 Energieverlies compenseren met inzet ‘oneindige’ warmtebronnen (bv restwarmte 		

kantoren, datacentrum, ondergelegen winkels?)
•	 Beperken koellast met groen dak

2.  Inkapseling van het object (kaasstolp-concept)
•	 Volledig behoud van het oorspronkelijk ontwerp
•	 Energetisch opschalen door extra huid (serre/ kas)
•	 Nieuwe spatieruimte tussen monument en kas is privé wintertuin of  

collectieve ‘geconditioneerde buitenruimte’

3.  Behoud van het object door ontwikkeling (‘optopping’; uitbreiding)
•	 Nieuwe ‘jaarring’ met eigentijdse vorm en volledig CO2-neutraal
•	 Sterk geënt op het oorspronkelijke concept met de bijbehorende vormprincipes
•	 Maar wel volledig voorbereid op de toekomst (levensloopbestendig; stadslandbouw; 

flexibiliteit/ collectiviteit)

STAP 1
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Varianten
De 4 varianten zijn gebaseerd op (combinaties van) opties zoals genoemd op pagina 18. Bij variant 1 
ligt de nadruk op zoveel mogelijk behoud van huidige details en vormkarakteristieken, met een nieuw 
gebruiksprogramma voor het dak. Bij de varianten 2 t/m 4 is sprake van een toekomstontwikkeling 
met verdergaande vormingrepen voor het huidige bouwblok die pogen aan te sluiten bij de Visie 
Lijnbaankwartier van de Gemeente Rotterdam.

Bestaand blok Karel Doormanstraat
3 bouwlagen
Modellen uit brainstormsessie 3, 15 februari 2018

Opties 
uitbreiding/ optopping

STAP 2

Variant 1: Uitbreiding met daktuin

Variant 2: Optopping ‘light’

Variant 3: Optopping ‘medium’

Variant 4: Optopping ‘large’
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Een gebouw staat niet op zichzelf, maar maakt onderdeel uit van zijn omgeving. In 
de visie Lijnbaankwartier zijn de relevante ruimtelijke principes en kenmerken van dit 
deel van Rotterdam beschreven. 
 
Hoe om te gaan met het Lijnbaanensemble?
Eenheid versus differentiatie Waar aangestuurd wordt op een integraal ontwerp voor verdichting 
binnen het ensemble wordt juist voor de uitwerking binnen het ensemble gestreefd naar 
architectonische differentiatie. De volumeopbouw van het geheel blijft leesbaar als een ensemble 
terwijl de afzonderlijke gebouwen hier binnen ruimte krijgen voor eigen articulatie en daarmee 
ook meer relatie opbouwen met de wijdere omgeving. Zo is ook het stedenbouwkundig plan van 
Van den Broek en Bakema opgezet en uitgewerkt.

Vriendschapsmodel
Kenmerkend voor de opbouw van het Lijnbaanensemble is het vriendschapsmodel. Bij 
toekomstige ontwikkelingen in dit gebied is dit model leidend. Het vriendschapsmodel mag 
worden aangedikt en versterkt door de toevoeging van extra programma.  
Eventuele nieuwbouw moet in een setback ten opzichte van de oorspronkelijke Lijnbaan komen 
te staan. De Lijnbaan – de kinderen in het vriendschapsmodel – krijgt daarmee grotere ouders. Dit 
geldt zowel voor de oost als de westkant van de Lijnbaan. De setback moet ongeveer op 1/3 van 
de winkeldiepte liggen, wat ongeveer acht meter is. Nieuwe torens kunnen dus een stukje over 
de winkels heen gebouwd worden.

Ruimtelijke principes buiten het ensemble
Het Lijnbaankwartier kent drie soorten straten. De grote boulevards en singels die het gebied 
omgeven, de noord-zuidstraten, te weten de Karel Doormanstraat en de Lijnbaan, en de 
stadsstraten die oost-west lopen.

Boulevards/singel
De boulevards zijn brede statige wegen met grote gebouwen en veel bomen. Het Weena is een 
grootstedelijke kantorenboulevard met recente bebouwing. De Coolsingel is dé grootstedelijke 
boulevard van Rotterdam, met een grote mix van gebouwen van verschillende leeftijden. 
De Westblaak is een kantorenboulevard met wat oudere soms gedateerde bebouwing. De 
Westersingel/Mauritskade is een singel met historische bebouwing.  
Voor de Westersingel/Mauritskade en het Weena geldt dat de huidige stedenbouwkundige 
situatie behouden blijft. Alleen rond het Kruisplein zijn ontwikkelingen mogelijk: denk aan de 
huidige plannen voor Calypso en de mogelijke ontwikkelingen op de locatie rond Weenapoint, 
die onderdeel uitmaken van de nieuwe entree van de stad vanuit het Centraal Station.

Uit: visie Lijnbaan- 
kwartier Gemeente 
Rotterdam
(dS+V , OBR_concept 26 oktober 2006)
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Aan de Coolsingel moet hoogbouw altijd in een setback geplaatst worden om de historische 
structuur, neergezet tijdens de wederopbouw – te behouden. Denk aan het gedeelte tussen 
Bijenkorf en Hofplein, aan de westkant van de Coolsingel. Hier is gewerkt met ‘uitspringende’ 
hogere bebouwing, vanuit een langere bebouwing van ongeveer 25 meter hoog. Er is voor 
gekozen om achter de rooilijn van de 25 meter hoge bebouwing een setback lijn te trekken. 
Alleen achter deze lijn is hoogbouw mogelijk. Hierdoor blijft het wederopbouwbeeld behouden 
en zijn hoogbouwontwikkelingen toch mogelijk. Uitzonderingen op deze regel zijn de uiteinden 
van de Coolsingel, aan het Hofplein en aan het Churchillplein. Hier zijn torens in de rooilijn, 
zoals nu al de Robecotoren, wel mogelijk als ‘bakens’ van de boulevard.

Noord zuid straten
In het Lijnbaankwartier bevinden zich twee noord zuid straten. Naast de eerder 
beschreven Lijnbaan is dit de Karel Doormanstraat. De kortere straatjes in het 
zuidwestelijke – vooroorlogse - deel worden daarbij beschouwd als binnenblokse 
straten, die qua ruimtelijke structuur niet zullen veranderen. Aan de Karel 
Doormanstraat mag aan de oostzijde hogere bebouwing met een setback worden 
geplaatst. Het gaat erom dat de straat zijn beeld behoud van straatwanden van 
3 tot 6 lagen hoog. Torens in de rooilijn zouden dit beeld verstoren en dus is 
hoogbouw ook langs deze straat alleen mogelijk in een setback, volgens hetzelfde 
acht meter- principe als de Lijnbaan (tribune-effect Koepelnota).

Oost west straten
Met het toevoegen van nieuw programma in het Lijnbaankwartier wordt vooral 
binnen het Lijnbaanensemble een duidelijker stedelijke structuur gemaakt, door 
het maken van scherpe scheidingen tussen hoofdstructuur en bijruimtes. Door 
het plaatsen van nieuwe bebouwing langs de oost west straten worden de 
expeditiestraten en de hoven uit de hoofdstructuur genomen. Expeditiestraten 
kunnen smaller worden en een poortvorm krijgen. Om het oriëntatieprobleem tussen 
de Aert van Nesstraat en de Van Oldenbarneveltstraat op te lossen dient bij toekomstige 
projecten in deze straten gestreefd te worden naar differentiatie t.o.v. elkaar.

Hoogbouw
Bij het toevoegen van hoogbouw is het van groot belang dat er aandacht wordt besteed aan de 
stad op straat, stedelijkheid, met aandacht voor de menselijke maat. Hoogbouw voegt alleen iets 
toe wanneer sprake is van zorgvuldige inpassing in de omgeving. Belangrijk is hierbij dat torens 
worden gesitueerd op een ‘podium’ dat sterk is aangehecht op zijn omgeving. Hierbij gaat het om 
een plint met publieke voorzieningen zoals winkels, maar ook luxe entreeruimtes voor de kantoren of 
woningen. In de lagen daarboven – tussen plint en de torens - bevinden zich bijvoorbeeld (publieke) 
voorzieningen, zoals sportvoorzieningen, bergruimtes, basisscholen/ kinderopvang, woningen en op het 
dak mogelijk daktuinen. Dit principe is richtinggevend voor hoogbouw in het Lijnbaankwartier, waarbij 
bebouwingsblokken waarin nu al winkels en voorzieningen te vinden zijn kunnen worden gezien als 
podium waarboven hoogbouw gesitueerd kan worden.

Verder is het - zoals ook aangegeven in het hoogbouwbeleid - verplicht dat voor elk hoogbouwproject 
wordt gekeken naar de effecten van bezonning en windhinder. Er mag geen verslechtering van het 
verblijfsklimaat optreden. De consequenties voor het woonen leefklimaat moeten bij ieder project goed
in beeld worden gebracht om een zorgvuldige beoordeling mogelijk te maken. Zo mogen belangrijke 
pleinen, of verblijfsruimtes zoals de Lijnbaan, niet grote delen van de dag in de schaduw liggen of 
veranderen in een tochtgat.

Vriendschapsmodel, toen en straks
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Variant 1:  
Uitbreiding met daktuin
•	 Daktuin rechtstreeks bereikbaar met (externe) lift
•	 Lift met opbouw als ‘set back’ zoals beschreven in ‘Visie Lijnbaan’- document
•	 Daktuin tevens waterberging (type ‘polderdak’)

Toevoeging van een externe lift 

aan parkzijde van het blok

Toevoeging van een daktuin, semi openbaar, 

direct bereikbaar vanaf maaiveld

In dze variant blijft het aantal woningen en het soort (type en grootte) ongewijzigd. 
Upgrading van het woonblok door nieuwe geïsoleerde raamkozijnen en aanvullende 
gevelisolatie van binnenuit. De energetische maatregelen zijn effectief maar niet optimaal 
want ondergeschikt aan behoud van gevelbeeld en (ranke) raamprofielen. Door ook de 
vloeren van binnenuit te isoleren kunnen koudebruggen worden aangepakt zonder daarvoor 
balkons en vloerranden thermisch in te hoeven pakken. Vloerverwarming is een optie waarbij 
extra vloeropdikking beperkt moet blijven gezien de geringe plafondhoogte. Het dak wordt 
verzwaard en uitgevoerd als polderdak (waterberging) met een groene verblijfsfunctie 
voor de eigen bewoners. De huidige trappenhuizen zonder lift blijven ongewijzigd; een 
additionele (externe) lift voorziet in goede toegankelijkheid van het dak. Gevelbeeld en 
detaillering blijven dicht bij het oorspronkelijk ontwerp, door liftopbouw en balustrades op 
het dak zal de uitstraling van het blok licht wijzigen. 
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Variant 2:  
Optopping ‘light’
•	 Dak als mini volkstuincomplex (groentekassen) + isolatie conform variant 1
•	 Deel van bestaande appartementen voorzien van een serre (privé wintertuin)
•	 Serre fungeert als dubbele gevel (isolatieopgave)
•	 Lift en dakopbouwen als ‘set back’ (minimaal 1/3 van de blokdiepte terugge-

plaatst)

Variant 2 is een uitbreiding op variant 1 waarbij het groene polderdak naast verblijfsfunctie 
ook de functie krijgt als volkstuin of groentekas. Voor eigen bewoners maar eventueel ook 
(beperkt) toegankelijk voor externe bezoekers of gebruikers. De kasvormige opbouwen 
op het dak hebben een ‘set-back’ positie ten opzichte van de straatgevel van het blok, 
naar analogie van de beschreven ontwikkelmogelijkheden boven de Lijnbaanwinkels in 
de Visie Lijnbaankwartier van de Gemeente Rotterdam. De kassen zijn precies boven de 
trappenhuizen gepositioneerd en voorzien van een glazen extensie uitkragend over de 
achtergevel van beide woonlagen. De woningen aan weerzijden van het trappenhuis krijgen 
daarmee een serre als verlengstuk van het balkon, tevens winterkamer en ‘tweede huid’ 
voor betere isolatie. De toegevoegde volumes zorgen door hun ritmiek voor continuïteit 
in gevelbeeld, en onderstrepen indirect het karakter van horizontale gelaagdheid zoals dat 
kenmerkend is voor het Lijnbaankwartier.

Toevoeging van groentekassen 

op het dak (stadslandbouw)

Balkons als tuinkamer (geconditioneerde 

buitenruimte) als een verlengstuk van de 

kassen op het dak
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Variant 3:  
Optopping ‘medium’
•	 Deel van bestaande appartementen voorzien van een serre (tuinkamer) + isolatie 

conform variant 1
•	 Nieuwe dakgebonden woningen (starterswoningen, Tiny houses)
•	 Beheerderswoning gekoppeld aan de lift (gezinswoning, of geschakelde Tiny Houses)
•	 Dakgebonden Tiny Houses als ‘set back’ conform Lijnbaanvisie gemeente Rotterdam

Dakgebonden ‘Tiny Houses’, in 

combinatie met balkonserres voor de 

ondergelegen appartementen

Toevoeging van een  

(beheerders)woning

In variant 3 zijn de kassen vervangen door woningen op het dak, Tiny Houses. Deze 
woningen zijn toegankelijk vanaf het dak, en vanaf de straat bereikbaar via de 
gemeenschappelijke externe lift. Ook de woningen staan in een ‘set-back’ ten opzichte van 
de straatgevel met een uitkraging over de gevel aan de achterzijde (zijde binnenhof). Onder 
deze uitkragingen de additionele serres voor onderliggende woningen als in variant 2. Naast 
de externe lift een grotere woning op het dak die als gezinswoning voor een beheerder of 
conciërge dienst kan doen (portiersloge). Vanuit de portierloge kan het beheer en gebruik 
van het polderdak gereguleerd en bewaakt worden in samenspraak met de gebruikers. De 
toegevoegde bouwvolumes hebben het karakter van set-back en een sequentie die recht 
doet aan de wezenskenmerken van het Lijnbaankwartier.
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Variant 4:  
Optopping ‘large’
•	 Revitalisering op basis van de wezenskenmerken van het Lijnbaan ensemble + 

isolatie conform variant 1
•	 Horizontale lijnen
•	 Ritmiek van verticale elementen
•	 Luchtgebonden gezinswoningen als ‘set back’ conform Lijnbaanvisie gemeente 

Rotterdam

Luchtgebonden (gezins)woningen

Uitbreiding winkels

Energiecentrale

Externe lift

Daklandschap

Beheerderswoning

In variant 4 zijn de Tiny houses vervangen door kleine stadsvilla’s in 3 bouwlagen. De 
bouwlagen ontwikkelen zich niet in de hoogte, maar in twee lagen naar beneden achter 
de bestaande trappenhuizen. De nieuwe woningen hebben ‘een voordeur aan de straat’, 
waarbij in dit geval met straat het verhoogde maaiveld op dakniveau bedoeld wordt. Op 
het feitelijk straatniveau kan uitbreiding plaatsvinden van winkels en horeca in de plint van 
het bouwblok, waarmee een aantrekkelijke oriëntatie op (en fysieke relatie met) het park in 
het groene binnenhof kan worden bewerkstelligd. Boven deze winkel/ horeca uitbouwen 
zijn grote balkons/ serres denkbaar als uitbreiding van de appartementen op de onderste 
woonlaag.
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Optopping ‘large’

•	 Revitalisering op basis van de wezenskenmerken van het Lijnbaan ensemble

Hangende tuinkamers voor een 
2-tal appartementen

Oorspronkelijk bouwblok

Daklandschap

Luchtgebonden (gezins)
woningenBeheerderswoning  

en externe lift

Uitbreiding winkels



31

Groen dak fungeert als 
waterberging

Huidige groene binnenhof 
fungeert als overloop voor 
waterberging op het dak

Groene kopgevel
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Zomerbeeld parkzijde: Spel van horizontale en verticale elementen sluit aan bij 
de wezenskenmerken van het Lijnbaanensemble

Met groene kopgevel

Optopping ‘large’

•	 Revitalisering op basis van de wezenskenmerken van het Lijnbaan ensemble
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Winterbeeld straatzijde: Ook in het kale seizoen extra gelaagdheid 
door filtering en ritmiek van bomen

Huidige onderdoorloop ‘vergroend’ (begroeide pergola  
versterkt de koppeling met groene Lijnbaanhof)
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INTENTIE  
OVEREENKOMST
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