





























1 Introductie

Inleiding

De Rijnhaven ligt in het hart van Rotterdam en
wordt omringd door gewaardeerde en zich in
gestaag tempo ontwikkelende gebieden als de
Wilhelminapier, Afrikaanderwijk en Katendrecht-
Pols. De stad Rotterdam en met name de
binnenstad groeit gestaag door. Met die voorziene
groei van de (binnen)stad is het tijd voor de
volgende stap op de Kop van Zuid: de ontwikkeling
van de Rijnhaven.

Een ontwikkeling die de bijzondere positie van de
Rijnhaven in de stad en haar unieke kwaliteiten
optimaal gaat benutten. De Rijnhaven biedt de
kans om substantieel te verdichten en tegelijk

te vergroenen met behoud van de bijzondere
kwaliteiten van het karakteristieke havenbekken.
En conform de goede groei ambities, vastgelegd
in de Rotterdamse Omgevingsvisie, niet alleen te
verdichten maar tegelijkertijd ook de omliggende
buurten én de gehele binnenstad te verrijken en
versterken.

Stedenbouwkundig plan

Dit Stedenbouwkundig Plan Rijnhaven betreft

een herziene versie die is vastgesteld op 2 juli
2024 door het college van B&W vastgesteld, ter
vervanging van de eerdere vastgestelde versie d.d.
5juli 2022.

Het Stedenbouwkundig Plan is met name

een ontwerpdocument. In dit plan staat
omschreven hoe de gemeente Rotterdam denkt

en wenst dat de ontwikkeling van de Rijnhaven
vormgegeven kan worden tot een nieuw stuk

van de binnenstad: levendig, hoog stedelijk en
goed verbonden. Het document beschrijft de
ambities, randvoorwaarden en planregels voor de
verdere ontwerpuitwerking door ontwikkelaars

en ontwerpers. Ook een ontwikkelstrategie is
onderdeel van dit Stedenbouwkundige plan,
waarin de wijze van marktbenadering en de rol van
de gemeente vastgelegd is. Dit Stedenbouwkundig
Plan Rijnhaven - 2024 is een nadere en op
stedenbouwkundig en programmatisch vlak
gedetailleerdere uitwerking van het in april 2020
door de gemeenteraad vastgestelde Masterplan
Rijnhaven.

Dat Masterplan, in combinatie met de grond-
exploitatie Rijnhaven (ook in 2020 vastgesteld),
vormt het vertrekpunt voor de ontwikkeling van
de Rijnhaven. Naast een Stedenbouwkundig
Plan zijn ook een bestemmingsplan (2023),
welstandsparagraaf (2024), parkontwerp (2021)
en een warmte- en bodemenergieplan (2023)
voor de Rijnhaven opgesteld. Het streven is al
deze beleidsdocumenten, benodigd voor de
realisatie van de gebiedsontwikkeling Rijnhaven,
in 2023 afgerond en vastgesteld te hebben. De
landaanwinning voor de nieuwe gebouwen en voor

het park is reeds in uitvoering. De verwachting is
dat, na consolidatie van de landaanwinning, medio
2027 gestart kan worden met de bouw van het
eerste bouwblok.

Leeswijzer

Het Stedenbouwkundig Plan Rijnhaven is
opgebouwd uit een aantal inhoudelijke (2, 3, 4

en 5) en ondersteunende hoofdstukken (1, 6 en
7). Hoofdstuk 1 is deze introductie. Hoofdstuk 2
bevat een uiteenzetting van de opgave en ambities
voor de Rijnhaven. Die opgave en ambities
komen voort uit de specifieke kwaliteiten en
historie van de locatie, stedelijk beleid en nadere
uitwerking van het Masterplan. Hoofdstuk 3
schetst de filosofie en het functioneren van het
plan Rijnhaven voor zowel de bebouwing, het
stadspark als (de maatschappelijke meerwaarde)
voor de omgeving. In meer detail worden de
stedenbouwkundige envelop, het programma en
de beeldkwaliteit beschreven. Hoofdstuk 4 zoomt
verderin richting de uitwerking van het ontwerp.
Naast het formuleren van planregels geeft het
hoofdstuk inzicht in en ambities voor allerlei
thema's, zoals mobiliteit, duurzaamheid, milieu- en
omgevingsfactoren. Hoofdstuk 5 beschrijft welke
strategie, fasering en planning gevolgd worden
voor de ontwikkeling van de Rijnhaven. De plan-
en documentsverantwoording is in hoofdstuk

6 verzameld. En als laatste zijn de bijlagen

aangehecht in hoofdstuk 7.
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volkswijk met allerlei culturele en toeristische
trekkers. En de Afrikaanderwijk komt uit zijn
isolement en kent meer en meer dynamiek. De
Rijnhaven ligt tussen deze gebieden in en kan de
verbindende schakel gaan vormen.

De ligging aan stadsas, de centrale verbinding
dwars door het hart van Rotterdam (vanaf noord
via Hofplein - Coolsingel - Schiedamsedijk

- Erasmusburg - Posthumalaan+Hillelaan -
Maashaven Oostzijde - Dordtselaan - Zuidplein

en verder naar Zuid) biedt een zichtbare en
kansrijke positie in de (binnen)stad. En geeft goede
verbindingen met de rest van de stad, zoals de
metro, het tramnetwerk maar ook voor langzaam
verkeer: heel veel stedelijke voorzieningen zijn snel
te bereiken.

De combinatie van de goede ontsluitings-
mogelijkheden, de directe nabijheid van stedelijke
voorzieningen en het grootse open water maakt het
voor veel Rotterdammers en bezoekers van de stad
interessant om er te wonen, werken of verblijven.
Het zijn deze condities die de Rijnhaven geschikt
maken voor het verder doorontwikkelen naar een
hoogstedelijk centrummilieu.

Het water als centrale, open en verbindende
ruimte

Het havenbekken is een centraal gelegen open
ruimte tussen de omliggende wijken: de Kop

van Zuid, Afrikaanderwijk en Katendrecht. Drie
verschillende wijken, waartussen de Rijnhaven met

zijn rondje Rijnhaven en stadspark, een verbinding
kan zijn. Zodat ze van elkaars onderscheidende
kwaliteiten kunnen profiteren en samen een zeer
interessant en compleet binnenstadskwartier
vormen: een bestemming voor buurtbewoners, alle
Rotterdammers én bezoekers van de stad.

Het bekken is 21 hectare groot, qua oppervlakte
vergelijkbaar met Het Park bij de Euromast.

De asymmetrische vijfhoekige vorm van het
waterbekken is kenmerkend en geeft, in combinatie
met de hoge bebouwing rondom, een omsloten
arena-/pleinachtige setting: open en beschut
tegelijk. Het water van de Rijnhaven kan van alle
kanten benaderd worden en het rondje Rijnhaven is
met haar 2,2 km lengte de ideale afstand voor een
korte wandeling. De maat van het bekken maakt
divers gebruik van en veel dynamiek op het water
mogelijk.

Voorheen werd de Rijnhaven gebruikt voor
commerciéle havenactiviteiten. Nu is dit, op

het bedrijf Codrico na, nauwelijks nog het

geval. Bovendien zijn er geen (nautische)
belemmeringen als gevolg van wet- en regelgeving
enis het havenbekken geen onderdeel van

de hoofdvaarweg. Eris dus ruimte voor een
gebiedsontwikkeling van formaat, geinspireerd
op de cultuurhistorie van de plek met behoud van
de karakteristieke vorm en de havensfeer en een
groots open water als bijzondere kwaliteit.

De ontmoeting van haven, stad en rivier

In de Rijnhaven komen drie sferen samen: die
van de stad, de haven en de rivier. Alle drie zijn
op een ‘grootse’ manier aanwezig. Het zijn sterke
identiteiten en contrasten die met de ontwikkeling
van de Rijnhaven gekoesterd en versterkt moeten
worden. Zo is de erfenis van de haven nog steeds
sterk voelbaar. Allereerst door de iconische
havengebouwen rondom de Rijnhaven zoals
Santos, Latensteijn fabriek en Hotel New York.
Ook de maat en schaal van het bekken en de
karakteristieke (haakse) kaden verwijzen naar
de bijzondere positie van de Rijnhaven als eerste
grote moderne haven op Zuid. Introductie van
hernieuwde dynamiek op het water, bijvoorbeeld
met nautische bewegingen zoals de watertaxi’s,
blijven het havenkarakter benadrukken.

Rond de Rijnhaven is ook de stad onontkoombaar.
Met de ontwikkeling van de indrukwekkende
skyline van de Kop van Zuid en de huidige
ontwikkelingen op Katendrecht is de sprong van
het centrum over de rivier hier sterk voelbaar.

De drukte en reuring, die de diverse stedelijke
functies en haar bezoekers rondom het bekken
brengen, geven het gebied meer en meer een
centrumstedelijke dynamiek en sfeer.

Tot slot is ook de rivier met haar dynamiek
nadrukkelijk aanwezig. Het water is van alle kanten
goed zichtbaar, de verbinding met de rivier wordt
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Een inclusieve binnenstad, buurt en/of gebouw

is een opgave die door meerdere factoren

wordt beinvloed en een uitdaging is om voor

iedereen goed vorm te geven. Door de benoemde

kernwaarden in de Rotterdamse Omgevingsvisie

door te vertalen naar de Rijnhaven, geven we

hieronder een aantal handvatten voor die opgave:

= Toegankelijkheid: Het is voor iedereen toegan-
kelijk, bereikbaar en mogelijk om mee te doen.
Toegankelijkheid van gebouwen en hoogbouw
vergroten door openstellen van binnenterrei-
nen, entreehallen, daken en het toevoegen van
publieke en particuliere functies. En voorkom
barriéres;

= Ruimte voor ontmoeting: De inrichting van de
openbare ruimte en (verkeers)ruimtes in de
gebouwen is afgestemd op diverse behoeften
en vergroot de kans op ontmoeting. Stimuleren
van uitnodigend verblijf en verplaatsing door
o.a.aandacht voor sociale veiligheid, aantrek-
kelijke plinten en architectuur;

=  Gemengde buurten: We streven naar sociaal
economisch gemengde buurten met moge-
lijkheden om wooncarriére te maken. En een
diverse en stedelijke functiemix voor het
niet-woonprogramma met voldoende basis-
voorzieningen dichtbij.

Analyse
Om de inclusiviteit van de huidge omgeving
Rijnhaven te onderzoeken, is een analyse gemaakt

van het aanwezige voorzieningenaanbod, voor
wie deze voorzieningen zijn (op welke schaal deze
functioneren) en hoe deze vervolgens de “feel” van
het gebied bepalen. Hiervoor is een denkkader
opgesteld, dat het gebouwd programma en de
openbare ruime in drie categorieén opdeelt: stad,
buurt en straat.

De analyse van het huidige situatie, zie de kaart
op de pagina hiernaast, laat zien dat er op dit
moment veel functies in het gebied een positieve
bijdragen leveren aan de stad. Met de sprong over
de rivieris de stap gezet naar een binnenstad op
twee oevers. Het waterfront en de voorzieningen
daaromheen zijn sinds deze ontwikkeling voor
veel Rotterdammers en bezoekers van de stad

een steeds populairdere bestemming. Een breed
aanbod van musea, kantoren, hotels, restaurants,
winkels en een bruisend cultureel en horeca-milieu
op Katendrecht zijn grote publiekstrekkers. Met
de ontwikkeling van de Rijnhaven, het rondje rond
het havenbekken met divers stedelijk programma
en het nieuwe stadspark is de verwachting dat

de populariteit van het gebied alleen maar zal
toenemen.

Het Rijnhavenkwartier (Wilhelminapier, Zuidkade,
Katendrecht) heeft een grote aantrekkingskracht
voor veel mensen van buiten. Het gebied rond de
Rijnhaven functioneert bijna volledig op stedelijk
niveau; de buurt en straat zijn afwezig, iets wat
zich steeds duidelijker manifesteert in de reacties

van bewoners en omwonenden. Op Katendrecht
spreken sommigen van gentrificatie, ervaren zij
het verlies van de gezellige ons-kent-ons buurt
van weleer en mist men buurtvoorzieningen nabij.
Op de Wilhelminapier zorgt de drukte van de vele
bezoekers voor ergenis bij sommige bewoners en
ook zij missen buurtvoorzieningen en een plek
om elkaar te ontmoeten (zeker in de gebouwen
waar collectieve voorzieningen ontbreken). En de
Afrikaanderwijk, een nog wat naar binnen gekeerde
stadswijk, aan de overzijde van de stadsas is nog
lastig aan te haken. Daar mist men groen en staan
de buurtvoorzieningen onder druk.

Opgave

Een opgave voor de ontwikkeling van de Rijnhaven

(zonder de complexiteit van het vraagstuk geweld

aan te doen) is extra aandacht te besteden aan de

categorieén straat/buurt en rekening te houden

met de brede welvaart van huidige en toekomstige

bewoners in en om het gebied. Om dit voor elkaar

te krijgen, zetten we in op:

= een leefomgeving waar je je welkom voelt en
wooncarriére kunt maken;

= ruimte voor lokale ondernemers;

= een centrale (ontmoetings)plek voor de buurt
met een evenwichtig voorzieningenaanbod en
diverse buurtfuncties;

= veel kansenin de bebouwing en openbare
ruimte voor ontmoeting, voor het opbouwen
van relaties en routines van (buurt)bewoners.
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3.7 Stad, buurt, straat

Een prettige woonomgeving is afhankelijk van veel
factoren: veiligheid, voorzieningenaanbod, sfeer,
weinig overlast, sociaal contact met de buren, et
cetera. Samen geven deze, wanneer in orde, een
goed gevoel bij de woonomgeving, een buurt waar
je je thuis voelt. Niet overal in de binnenstad is die
balans er. Op sommige plekken is aanwezigheid
van en de aantrekkingskracht op bezoekers van de
binnenstad (werkenden, toeristen, Rotterdammers)
zo groot dat de bewoners uit de directe omgeving
bijvoorbeeld voor dagelijkse boodschappen

en/of eerste lijnszorgbehoefte niet in de buurt
terecht kunnen. Of is het er vaak zo druk met
‘vreemden’ en ontbreken ontmoetingsplekken
voor buurtbewoners, waardoor eenzaamheid kan
optreden.

Zonder aandacht en urgentie hiervoor zal in

de Rotterdamse binnenstad de economische
betekenis (lees financiéle opbrengst) van ruimte
dominant worden ten koste van maatschappelijk
gebruik met waarden, die minder goed of nietin
geld uit te drukken zijn. Het succes van de stad én
de concurrentieslag om de ruimte die daardoor
plaatsvind, heeft zonder maatregelen verdringing
als gevolg. De winnaars in de ‘concurrentieslag’
kunnen ruimte vermarkten aan de hoogste bieder,
wat leidt tot hoge pacht- en vastgoedprijzen

en/of kunnen de prijzen van de huur, café latte,
natuurwijn en biologische boodschappen wel

betalen. De keerzijde van deze ontwikkeling is

de verschraling in de diversiteit en het gebruik

van de voorzieningen en uitsluiting van bepaalde
doelgroepen en functies in de binnenstad. Op het
moment dat te veel ondernemers, investeerders
eninstellingen op één plekin de binnenstad alleen
focus hebben op ‘de stad’ (lees: voor bezoekers/
hoge inkomens waar de de hoogste opbrengst/
beleggingswaarde te verdienen is), gaat dat ten
koste van ruimte voor functies die waardevol

en essentieel zijn voor het (samen)leven in ‘de
buurt en straat’. In het kielzog van deze wedloop
verandert ook de openbare ruimte in een omgeving
die mensen buitensluit. Het fenomeen treft vooral
buurtbewoners met ‘kleine’ portemonnee, die hun
straat/buurt zien veranderen.

Een inclusieve gebiedsontwikkeling houdt hier
bewust rekening mee. Voor de Rijnhaven ligt hier
een belangrijke uitdaging in het verschiet, want hoe
kan een inclusieve openbare ruimte en dito (woon-)
ruimteverdeling en voorzieningenaanbod recht
doen aan de belangen en behoeften van zowel

de gewenste investeerders en bezoekers als de
bewoners van het gebied?

Op de Kop van Zuid en Katendrecht is afgelopen
decennia hard gewerkt aan de transformatie van
haventerrein naar gemengd woon-werkgebied.
Grote bedrijven, overheden, instellingen, allerlei
soorten horeca én nieuwe bewoners hebben zich
gevestigd op de Pier en de Kaap. Musea, hotels,

filmhuis, theaters en binnenkort een design-
warenhuis en een nieuw stadspark trekken veel
bezoekers. De vele bezienswaardigheden maken
van de Rijnhaven nu al een populaire plek. Van
deze trekkracht profiteren veel voorzieningen in het
gebied. Met de toenemende populariteit komt ook
de bijbehorende druk op de ruimte. Met als risico
dat buurtfuncties moeite hebben om te overleven
en/of niet gerealiseerd worden en de openbare
ruimte wordt overlopen door bezoekers die een
prettige woonomgeving in de weg staan. Om
buurtbewoners, zowel de bestaande als de nieuwe
inwoners van de Rijnhaven, perspectief te bieden
op eeninclusieve leefomgeving hebben we een
denkkader opgesteld, dat richting moet geven aan
een evenwichtige en rechtvaardige verdeling van
programma en ruimte.

Denkkader: stad, buurt en straat

Als gemeente hebben we een breder belang

voor ogen. We willen in de gebiedsontwikkeling
Rijnhaven sturen op de economische betekenis
én maatschappelijke waarden van ruimte en
programma. We vragen ontwikkelaars, beleggers
en ontwerpers niet alleen aan de fysieke vorm van
het programma (de gebouwde stad) te werken
maar ook aan de inclusiviteit en de sociaal
maatschappelijke aspecten ervan (de geleefde
stad). Om te kunnen sturen op een evenwichtige
verdeling van ruimte en programma hanteert de
gemeente een denkkader, dat de bebouwde en
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4 4.4 Klimaatbestendige stad

Het extremer worden van het klimaat brengt veel
risico's met zich mee voor Rotterdam. In 2025
willen we in Rotterdam 100% klimaatadaptief zijn.
Aangezien het VN Global Center on Adaptation
(GCA) gevestigd is in een drijvend kantoorin de
Rijnhaven, is het niet meer dan logisch dat er bij

de ontwikkeling van de Rijnhaven de ambtie t.en
aanzien van klimaatadaptatieve maatregelen

hoog is, zodat er meerdere showcases in de directe
nabijheid van het GCA te bezoeken zijn.

De Rijnhavenontwikkeling heeft een dusdanige
omvang dat hier een aanzienlijke bijdrage kan
worden geleverd aan het beperken van de
problemen van en naar de omgeving. Elk gebied

is op lokale punten kwetsbaar en heeft zijn eigen
potentie binnen de diverse klimaataspecten. De
opgaves waar we mee te maken gaan krijgen

zijn onder te verdelen in zes thema’s: neerslag,
hitte, droogte, overstromingen, grondwater

en bodemdaling. Bij bouwen in de stad in het
algemeen zijn hittestress, wateroverlast en droogte
belangrijke vraagstukken waar rekening mee
gehouden moet worden in het ontwerp, voor de
Rijnhaven specifiek, met zijn buitendijkse ligging, is
daar overstroming aan toe te voegen.

In het Rijnhavenpark worden al veel klimaat-
adaptieve maatregelen getroffen. Het park kan
water vasthouden en de combinatie van groen

en water zorgt voor verkoeling. Delen van het

park(programma) drijven en zijn daarmee
bestendig tegen overstroming. De gebouwen
moeten hierop een aanvulling zijn. Gebouwen en
hun omgeving dragen dus bij aan het bergen van
regenwater en het reduceren van hittestress.

Multifunctionele daken

Rotterdam stimuleert het gebruik van daken

en de realisatie van multifunctionele daken.
Multifunctionele daken bieden oplossingen voor
meerdere stedelijke opgaven en gebruik tegelijk.
In de Rijnhaven is het uitgangspunt om rode daken
met groen-blauwe daken te combineren. Op de
daken boven de Rotterdamse laag (>40m) geldt
dat een waterbergende fucntie vereist is. Rode,
oranje en groene daken zullen met name op de
Rotterdamse laag kansrijke zijn. Gele daken zijn
lastig in de Rijnhaven, gezien de andere ambities.
Gele gevels dienen ook bijdrage te leveren aan de
energieopgave, dan wel door opwekking (minder
kansrijk bij hoogbouw) en/of energie-efficiéncy.
Ook voor grijze functies dient ruimte gemaakt
worden, echter zo veel mogelijk uit het zicht. Wind
is een aandachtspunt bij groene, rode en oranje
daken (waar mensen, flora en fauna komen).

Hemelwaterafvoer

Neerslag wordt allereerst geborgen op privaat of
openbaar terrein, zoals de daken en in het park.
Indien deze bergingen vol geraken, is er een
overstort mogelijk richting het oppervlaktewater

in de Rijnhaven. Het toe te voegen verhard
oppervlak dient gecompenseerd te worden waarbij
waterberging van 70mm/u regenwater plaatsvindt.
Het heeft de voorkeur conform de volgende
stappen met regenwater om te gaan: eerst
hergebruiken binnen het bouwblok, vervolgens
infiltreren in het Rijnhavenpark en als laatste pas
vertraagd afvoeren richting de Rijnhaven. Het
opgevangen hemelwater wordt gebruikt voor
operationele processen van de gebouwen en/of

in het park voor bijvoorbeeld grijs watersysteem,
irrigatie en de bewatering van (dak)beplanting. In
het Rijnhavenpark zal ruimte voor infiltratie in het
ontwerp worden meegenomen.

Waterveilgheid

Vanwege de buitendijkse ligging van de Rijnhaven
dient er ontwikkeld en ontworpen te worden vanuit
waterveiligheidperspectief. Het uitgiftepeil voor
de nieuwbouw ligt op +4.10m NAP. Dit peil geeft
voldoende bescherming tegen overstromingen
(eensin 10.000 jaar tot ca. 2100 en/of vervanging/
alternatief Maeslantkering). Daarnaast dient meer
algemeen nagedacht te worden over resilience

en het realiseren van een robuuste omgeving. Dat
betekent bijvoorbeeld dat cruciale installaties en
voorzieningen op of boven dit peil gerealiseerd
dienen te worden (dus niet in parkeergarages).
Zodat de bouwblokken zo goed als mogelijk
kunnen blijven functioneren, en er geen langdurige
overlast na een eventuele overstroming optreedt.
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4.5.1 Geluid

Geluid is een belangrijke factor voor het comfort
van bewoners en bezoekers in het gebied. Hierbij
is zowel het geluid in de buitenruimte als het
geluid dat van buiten doordringt tot de woning
relevant. Het is de ambitie van de gemeente om
geluidshinder zo veel mogelijk te beperken en het
comfort met betrekking tot geluid in de buiten- en
binnenruimtes zo goed mogelijk te maken.

Er zijn geluidberekeningen uitgevoerd op basis
van het maximaal volume en programma, waarbij
is gekeken naar de geluidbelasting op de gevels.
Hieruit blijkt dat de toegevoegde bebouwing een
geluidsafschermende werking heeft op het park en
de ruimtes binnen de blokken, waardoor dit rustige
en comfortabele plekken zullen zijn met minimale
geluidsoverlast van weg- en railverkeer. Aan de
andere kant — de zijde van de Posthumalaan en
Hillelaan — worden de voorkeurswaarden voor
wegverkeer en railverkeer (metro) (respectievelijk
48 en 55dB) op delen van de gevels overschreden.
De geluidsniveaus voldoen echter wel aan de
eisen voor maximaal toegestane geluidsbelasting
(63 en 68dB). Het is de verwachting dat de
werkelijke geluidsniveaus in de toekomst lager
zullen liggen dan nu berekend. De Posthumalaan-
Hillelaan wordt in de nabije toekomst namelijk
een 30km/u weg. De wegas van de Hillelaan

komt hoogstwaarschijnlijk verder weg te liggen

vanaf de rooilijn en metrostation Rijnhaven

krijgt een upgrade waarbij geluidsschermen of
verlenging van de overkapping meegenomen
zouden kunnen worden. Er bestaan ook nog
andere bron- en overdrachtsmaatregelen om

de situatie te verbeteren, zoals het toepassen

van stille asfalttypes of het slim ontwerpen van
de straatprofielen. De gemeente Rotterdam is
voornemens zeker een aantal bronmaatregelen
te gaan treffen ten einde het geluidsniveau op

de gevels aan de Posthumalaan-Hillelaan te
verbeteren in de toekomst.

Daarnaast kunnen er maatregelen getroffen
worden in het gebouwontwerp. Een voorbeeld is
het diffuser maken van de gevels, door toepassing
van set-backs, uitkragingen, balkons en andere
verspringingen of hoeken. Zulke maatregelen
kunnen het geluid verstrooien en daarmee de
geluidshinder significant verlagen. Andere opties
zijn het toepassen van geluidabsorberende
materialen, zoals groene gevels en daken.
Straatwanden met gladde gevels aan weerszijden
wordt in ieder geval afgeraden vanwege reflectie.
Als deze maatregelen nog niet voldoen, kan
afscherming een uitkomst bieden, met oplossingen
als loggia’s en vliesgevels.

Daarnaast kan ervoor gekozen worden om niet-
gesluidsgevoelige functies aan de geluidsbelaste
gevels te plaatsen. Het gegeven dat de blokken
voor 25% uit niet-woonprogramma bestaan (vaak
niet geluidsgevoelig), biedt kansen om slim op

geluidsbelasting te ontwerpen. Wat betreft het
woonprogramma moet elke woning in principe
minimaal één geluidsluwe gevel hebben. Hier
moet rekening mee worden gehouden bij het
positioneren en ontwerpen van de verschillende
woningtypes. Mochten er uiteindelijk toch
woningen zijn die een geluidsbelasting kennen
boven de voorkeurswaarde én geen geluidsluwe
gevel hebben, dan kan dit gecompenseerd worden
door geluidsluwe dakterrassen, binnentuinen

en het grotendeels geluidsluwe Rijnhavenpark
met rustige plekken waar je je kan terugtrekken.
Daarnaast is het een mogelijkheid om deze
woningen in een bepaald segment te zetten,
bijvoorbeeld shortstay of studentenhuisvesting,
waardoor de bewoning niet langdurig is.

Een belangrijk inzicht is dat meer geluid lang niet
altijd negatief hoeft te zijn. Geluid, bijvoorbeeld
van grindstranden, bomen, fonteinen en water,
kan ook als prettig ervaren worden en/of
maskerend werken. Daarnaast is aangetoond dat
het toevoegen van groen en water de perceptie
van mensen kan veranderen en de ervaring van
overlast bij hetzelfde geluidsniveau kan verlagen.
De interpretatie van geluid hangt sterk af van

wat het oog ziet. Dit biedt kansen om niet alleen
natuurinclusief en klimaatadaptief, maar ook
geluidadaptief te ontwerpen op integrale wijze. Er
is ook geluidsbelevingsonderzoek uitgevoerd, dat
hiervoor een aantal handreikingen geeft.
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4.5.2Wind

Door de onbeschutte ligging aan een groot
wateroppervlak, de oriéntatie op de dominante
zuidwestelijke windrichting en de aanwezigheid
van hoge gebouwen, is het risico op windhinder
én windgevaar op deze locatie relatief groot.
Wind is dan ook een belangrijke factorom mee

te nemen in het ontwerp op de verschillende
schalen: stedenbouwkundige positionering en de
massaopbouw van de volumens tot de detaillering
van gebouw en openbare ruimte.

Windonderzoek

In overeenstemming met het Hoogbouwbeleid

is er met behulp van Computational Fluid
Dynamics (CFD) onderzoek uitgevoerd om inzicht
te krijgen in de te verwachten knelpunten en de
invloed van keuzes in de volumeopbouw op het
windklimaat. Voor de opzet van het onderzoek en
de beoordeling van het windklimaat is uitgegaan
van de Nederlandse norm NEN 8100:2006, die
richtlijnen en bepalingsmethoden geeft voor de
toetsing van wind in de gebouwde omgeving. Wat
betreft windhinder is er getest op de geschiktheid
van het gebied voor de activiteiten doorlopen,
slenteren en verblijven. En voor windgevaar is
getest op welke plekken het gevaarlijkis, waarer
een beperkt risico is en waar geen windgevaar
optreedt. Het is de ambitie van de gemeente om
windhinder zo veel mogelijk te beperken en waar

nodig de programmering van de (buiten)ruimtes
af te stemmen op het windklimaat. En nergens
windgevaar te introduceren, zeker niet op plekken
waar dat vanwege het gebruik zeer ongewenst

is. Peutz heeft in opdracht van Stadsontwikkeling
Rotterdam onderzoeken uitgevoerd, die hebben
geleid tot de onderstaande conclusies en
aanbevelingen.

De invloed van de torens

Met de in de basissituatie doorgerekende
voorbeeldinvulling van de gebouwen is het
windklimaat op veel punten slecht waarbij er
sprake is van een overschrijding van het criterium
voor windgevaar. De hoge torens vangen veel wind
die deels over en langs de torens beweegt en deels
naar beneden geleid wordt. Dat laatste noemt
men valwinden. Als deze het voetgangersniveau
bereiken, ontstaan er onvoorspelbare wervels
rond het bouwblok en hoge windsnelheden om

de hoeken van het bouwblok. Door het aanpassen
van de vormgeving en situering van torens is de
kwaliteit van het windklimaat te beinvloeden en
bijvoorbeeld kans op windgevaar te voorkomen.
De vorm van de torens meer aerodynamisch helpt,
zodat er meer wind langs de torens beweegt en

er dus minder wind naar beneden valt. Afgeronde
hoeken en/of het aanpassen van de breedte

en oriéntatie van de torens kunnen hierbij een
uitkomst zijn. Open verdiepingen (van voldoende
maat) in de torens kunnen ook helpen doordat

er dan wind door de open vloeren beweegt en
er minder wind naar beneden valt. Een andere
optie is het blokkeren van de valwinden voordat
deze het voetgangersniveau bereiken. Dit kan
door het introduceren van set-backs en/of luifels
geodrienteerd op de dominante zuidwestelijke
windrichting.

De invloed van de bouwblokken

Door het optimaliseren van de torenvolumes

is het windklimaat op het maaiveld significant

te verbeteren. Maar zelfs een doorgerekende
situatie zonder torens heeft op een aantal

punten problemen met wind. Hoewel in het
gebied het windklimaat dan vrijwel overal goed
tot matig is voor doorlopen en slenteren (met

een aantal plekken zeer goed), is er lokaal nog
steeds sprake van een overschrijding van het
criterium voor windgevaar. De reden hiervoor

is dat de drie hoge, massieve bouwblokken in

het doorgerekende plan als het ware een ‘muur’
vormen die de zuidwestelijke wind tegenhoudt.
Hierdoor ontstaat er een luchtoverdruk aan de
Rijnhavenzijde, terwijl er in de tussenstraten en op
de Posthumalaan-Hillelaan een onderdruk heerst.
Dit luchtdrukverschil wordt opgeheven doordat er
een harde wind gaat waaien in de tussenstraten en
op de pleinen. Een verbetering van de windsituatie
kan worden verkregen door aanpassingen in de
bouwmassa die ervoor zorgen dat er meer wind
over de bouwblokken heen geleid wordt.
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4.5.4 Ondergrond

Bouwrijpmaken - dempen van de haven

Voor de ontwikkeling in de Rijnhaven is het nodig
om van water land te maken. Omdat de haven al
meer dan 100 jaar in gebruik is en veel aanslibbing
heeft plaats gevonden, zijn erin 2021 slappe lagen
verwijderd en wordt in 2022 en 2023 gedempt met
zand en aangebracht met een overhoogte waarna
in 2023 en 2024 een consolidatie zal plaats vinden.
Dit om te voldoen aan de restzettingseis voor
bouwrijpe grond. Na consolidatie zal de overhoogte
worden weggehaald en riolering worden
aangebracht om in 2025 de eerste bouwrijpe grond
te kunnen leveren.

Kabels en leidingen

De gemeente stelt voor deze ontwikkeling een
indelingstekening kabels en leidingen op waarin
het principe voor een ruimtereservering in de
ondergrond wordt weergegeven. Later in het proces
wordt deze gedeeld met de ontwikkelende partijen.
Principe is dat de transportleidingen zoveel als
mogelijk aan de zijde van de Posthumalaan-
Hillelaan komen te liggen. Distributiekabels en
leidingen rondom de blokken en de invoeren

voor trafo's, warmteoverdracht stations e.d. in de
tussenstraten op centrale plek(ken). De posities van
(centrale) aansluitingen moeten worden afgestemd
met zowel de beheerders als de gemeente om

deze passend te laten zijn binnen het ontwerp

van de openbare ruimte. De ontwikkelaar is
verantwoordelijk voor de coordinatie van de tracés
binnen de rooilijnen van het bouwblok.

Riolering

Onderdeel van de indelingstekening is ook de
ligging van de riolering. Rondom het bouwblok
komt schoon- en vuilwaterriolering te liggen
waarop de ontwikkelingen kunnen aansluiten.
Voor de afvoer van het vuilwater zal in het
ontwikkelgebied een gemaal geplaatst moeten
worden welke tijdig in bedrijf zal moeten zijn.
Het schoonwaterriool zal af gaan voeren op

het openwater van de Rijnhaven. Volgens de
Verordening Beheer Ondergrond Rotterdam
(VBOR) is de eis om minimaal 50 mm water te
kunnen bergen bij nieuwe ontwikkelingen op
eigen terrein. De ambitie vanuit het programma
Weerwoord Rotterdam is hoger gesteld, namelijk
70 mm per uur voor een extreme buiin 2050.
Ookin relatie tot artikel 3.5 van de Waterwet
waarin gesteld wordt dat de eigenaarvan
particulier terrein in eerste instantie zelf
verantwoordelijk is voor de verwerking van het
hemelwater. Omdat de gemeente aansluitend aan
de ontwikkeling in de Rijnhaven een stadspark
realiseert, is het wenselijk om hemelwater aan te
sluiten op een infiltratievoorziening in het park, in

plaats van af te voeren naar open water. We houden
deze optie open totdat er meer duidelijkheid is over

de ontwikkeling van de bouwblokken.

Ondergrondse objecten

Ondergrondse voorzieningen zoals
stallingsgarages onder de openbare ruimte dient
men te realiseren met een gronddekking van
minimaal 1,50 meter onder het uitgiftepeil, dat
op +4.10 meter NAP gesteld is. Deze eis geldt bij
de oplevering van de nieuwbouw. Hierdoor blijft
het mogelijk in de openbare ruimte ondergronds
afdoende ruimte beschikbaar te hebben en
houden voor aanplant van (grote) bomen en het
doortrekken van distributiekabels en leidingen
over ondergrondse voorzieningen. Bij voorkeur
is er eenzelfde gronddekking van minimaal 1,5m
in de logistieke straat door bouwblok 2. Zodat
ookin deze straat eventueel leidingtracés naar
voorzieningen (bijvoorbeeld een AVP) aangelegd
kunnen worden; ook zijn dan in dit logistieke hof
grote bomen te planten.
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5.1 Ontwikkelstrategie

Ontwikkelstrategie op hoofdlijnen

De gemeente is eigenaar van het water en de
(nieuwe) gronden in de Rijnhaven. Voor een
langjarige, binnenstedelijke gebiedsontwikkeling
is het hebben van regie en invloed van grote
meerwaarde. De ontwikkeling van de Rijnhaven
leent zich daarom bij uitstek voor het voeren van
een traditionele grondpolitiek waarbij de gemeente
bouwrijpe grond maakt en vastgoedontwikkelingen
gefaseerd op de markt brengt en ondertussen

het stadspark realiseert. Op deze wijze kan de
gemeente in hoog- én laagconjunctuur grip houden
op kwaliteit en programma en zonodig bijsturen.
Vanuit deze actieve rol zorgt de gemeente

zelf voor voorbereiding en uitvoering van de
dempingswerkzaamheden, het bouwrijp maken en
deinrichting van de openbare ruimte, waaronder
het stadspark, de esplanade en de pleinen.

De ontwikkelstrategie is in een marktconsultatie
met diverse typen marktpartijen (beleggers,
ontwikkelaars en een parkeerexploitant) getoetst
en bevestigd.

De drie bouwblokken zijn zo uitgewerkt dat ze

als afzonderlijke ontwikkelfasen gezien kunnen
worden. De gemeente heeft de intentie deze ook
als zodanig in 3 fasen op de markt te brengen.

De gemeente is zich ervan bewust dat het
ontwikkelvolume van één bouwblok (circa. 100.000

m? bvo) voor een deel van de markt te groot is.

En het aannemelijk is dat er consortia gevormd
worden om te kunnen inschrijven en deelnemen
aan de beoogde markselectieprocedures. De keuze
om bouwblokgewijs te ontwikkelen, zorgt voor de
minst complexe ontwikkelstrategie. Het maken

van een eventuele knip in een bouwblok waardoor
twee of meerdere korrels binnen een bouwblok
ontstaan, is niet onmogelijk maar vergt intensieve
coordinatie vanwege complexe afhankelijkheden,
aansprakelijkheden en noodzaak voor afstemming
tussen marktpartijen binnen een bouwblok. Echter
sluit de gemeente de mogelijkheid van een knip
niet uit bijvoorbeeld als dat nodig zou zijn om de
ontwikkeling van bouwblokken te maken ten tijden
van laagconjunctuur.

Ontwikkelvolgorde en tempo

De gemeente beoogt de bouwblokken en
aangrenzende openbare ruimte gefaseerd te
ontwikkelen, waarbij een ontwikkeling van zuid
naar noord of andersom denkbaar is. Op deze
manier is het mogelijk de bouwlogistiek zo te
organiseren dat de impact op de omgeving en op
de eerst opgeleverde bouwblokken het kleinst is.
Er wordt rekening gehouden met ontwikkelingen in
de omgeving zoals de bouw van de The Sax.

In de planning en bouwlogistiek is ruimte om de
ontwikkeling volgtijdelijk uit te voeren of deze,
afhankelijk van de opnamecapaciteit van de markt,
deels parallel te laten verlopen.

Marktbenaderingsstrategie

Om de juiste samenwerkingspartners te selecteren
voor de ontwikkeling en realisatie van de
bouwblokken is het uitgangspunt dat de gemeente
(delen van) de bouwrijpe plots door middel van een
openbare selectieprocedure zoals een tender of
aanbesteding in de markt zet. Met de winnaar van
de procedure wordt een ontwikkelovereenkomst
gesloten om tot een definitief ontwerp te komen.
Vervolgens wordt in de koopovereenkomst
vastgelegd wanneer de bouwrijpe grond wordt
geleverd en wanneer de bouw uiterlijk gestart dient
te worden.

Samenwerking met de woningcorporaties
Uitgangspunt voor de Rijnhaven is dat er

een aandeel van 20% sociale woningbouw

wordt gerealiseerd. De Rotterdamse
woningbouwcorporaties zullen hier bij voorkeur
de sociale huurwoningen afnemen. Deze opgave
zal aan de marktpartijen worden meegegeven en
zij zullen binnen de periode van planontwikkeling
een turnkey-overeenkomst afsluiten met één van
de aangewezen woningbouwcorporaties. Deze
overeenkomst verplicht enerzijds de marktpartij
om de sociale huurwoningen te ontwikkelen en
te realiseren volgens het programma van eisen
en anderzijds de woningcorporatie om de sociale
huurwoningen turnkey af te nemen.
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plan in de Rijnhavenkeet georganiseerd, met
een brede uitnodiging via social media en de
Havenloods. 11 mei 2023 heeft de gemeenteraad
het bestemmingsplan vastgesteld.

Vervolg

De planning richt zich op start bouw vanaf medio
2027. De selectieprocedure voor een marktpartij
voor het eerste bouwblok wordt tijdig opgestart.
Het stedenbouwkundig plan is een inhoudelijk
document dat voor marktpartijen richting geeft

en houvast biedt bij hun planuitwerking. Het
bestemmingsplan vormt het publiekrechtelijk
juridisch kader waarbinnen uitwerking plaats moet
vinden.

Het stedenbouwkundig plan bevat principe voor
de beoogde beeldkwaliteit dat met de Commissie
Omgevingskwaliteit en Cultureel Erfgoed
besproken is. Dit is verder uitgewerkt tot een
welstandsparagraaf. Deze wordt in de tweede helft
van 2024 ter besluitvorming aan de gemeenteraad
voorgelegd.

Communicatie en participatie

De Rijnhavenontwikkeling is een grote ingreep

in een stuk binnenstad dat door moet kunnen
functioneren. Hierbij is afstemming en contact met
de omgeving van groot belang. Bij het betrekken
van stakeholders wordt steeds in de communicatie
en in het omgevingsmanagement gewerkt aan de
hand van de mijlpalenplanning van het project.

Voor het gehele Rijnhaventraject wordt blijvend

ingezet op:

= Hetactief betrekken van de omgeving (ge-
biedswandelingen, klankbordgroepen,
wijkraad, bijeenkomsten en activiteiten);

= Hetorganiseren van formele participatie rond
de bouwplannen en participatie rond (deel-)
inrichtingsplannen.

Om de omgeving te betrekken en input te krijgen
voor de verdere uitwerking tot en met de uitvoering
worden groepen van omwonenden betrokken om
over verschillende deelvragen mee te denken.
Daartoe worden steeds de 3 wijken (Katendrecht,
Afrikaanderwijk en Wilhelminapier) uitgenodigd.
Een breder gezelschap van stakeholders
waaronder omwonenden, eigenaren, organisaties
eninstellingen rondom het projectgebied, wordt
regelmatig door middel van bijeenkomsten
geinformeerd.

Verder zijn er de gangbare participatie- en
inspraakmomenten rondom het nog op te stellen
bestemmingsplan en de uitwerkingen van
inrichtingsplannen. Ook is er inspraak mogelijk bij
aan te vragen omgevingsvergunningen.

Van partijen die in de Rijnhaven initiatieven
ontwikkelen wordt, conform de geldige afspraken
via het Bouwbesluit met het College, verwacht
dat zij vanaf moment van ontwikkelen zelf
verantwoordelijk worden voor de communicatie

en participatie met de omgeving. Dit altijd in
afstemming met de projectorganisatie.

Placemaking

Omdat de vastgoedontwikkeling gefaseerd
plaatsvindt, is er ruimte voor tijdelijke initiatieven
die het gebied kunnen activeren. Aan de hand van
de projectplanning wordt in beeld gebracht welke
mogelijkheden en randvoorwaarden er zijn voor
placemaking, waarbij het gebied een tijdelijke
inrichting krijgt en ruimte aan tijdelijke functies

en activiteiten wordt geboden vooruitlopend op

de definitieve ontwikkeling. Daartoe wordt een
werkbudget beschikbaar gesteld en worden criteria
uitgewerkt welke activiteiten aanmerking komen
en oproepen gedaan in de omgeving en de rest van
de stad.

De wikkelboten zijn een eerste voorbeeld van
placemaking in de Rijnhaven waarbij het water van
dichtbij kan worden ervaren en het gebied vanuit
een nieuw perspectief kan worden beleefd.
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