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STEDENBOUWKUNDIGE ANALYSE

AUTONOOM

De kavel vraagt om een autonoom gebouw wat op zichzelf
staat. Daarmee creéren we een autonoom object met een ruwe
schil wat tevens dient als geluidsscherm.

4819
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ZICHTBAARHEID

De drie uiterste hoeken van de Kralingseplein zijn voorzien van
groene verhoogde zones. Het Toepad heeft daarentegen geen
verhoogde vergroening, maar grenst aan een waterpartij. Zoals
de drie uiterste hoeken, is ook de vierde een zicht locatie vanaf
diverse standpunten.
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NOTA VAN UITGANGSPUNTEN STEDENBOUW

Nota van Uitgangspunten - Tijdelijke studentenhuisvesting Toepad

Aanleiding

Locatie
LEGENDA

1 hoofdentree voor
gehele complex

7 [:] Maximaal bouwvlak

E (half)erhard terrein

Ruimte tussen de Joodse
begraafplaats en nieuw-
bouw zo groot mogelijk
houden.

studentenwoningen
Oostflank

~~~~~~ Geluidswerende
maatregelen in de gevel

Tuin Vereniging Toepad E

& Gemeente

J Rotterdam Stadsontwikkeling, afdeling Ruimtelijk Ontwerp en Advies

De Nota van Uitgangspunten (NvU) Tijdelijke studentenhuisvesting Toepad bevat op compacte wijze
de verschillende randvoorwaarden voor het ontwerp voor ca. 375 tijdelijke woningen. De inbreng van
de verschillende vakafdelingen (Stedenbouw, Landschap, Duurzaamheid, Mobiliteit, Welstand) zijn
hiervoor afgestemd. De gemeente zal dit document gebruiken in de planologische procedure en als
bestuurlijk bekrachtigd toetsingskader voor de realisatie van het gebouw.

Het project is gelegen aan de Noordzijde van de wijk De Esch en maakt onderdeel van een groter
‘groen'gebied wat wordt begrensd door de Abram van Rijckevorselweg, de Kralingse Zoom, de

Al6 en het Toepad. Het gebied biedt plaats aan het grote sportcomplex Toepad in het westen, de
rijksmonumentale Joodse begraafplaats met aan weerszijden een volkstuincomplex in het midden
en de Autostrada in het oosten. Alle functies worden uitsluitend ontsloten vanaf het Toepad en

er zijn geen dwarsverbindingen in het gebied. De projectlocatie zelf ligt ingesloten tussen de
Abram van Rijckevorselweg aan de noordzijde, de Joodse begraafplaats aan de zuidzijde en twee
volkstuincomplexen aan de oost- en westzijde en maakt onderdeel uit van de Joodse begraafplaats,
die voor 30 jaar de braak- liggende kavel beschikbaar stelt voor een tijdelijke ontwikkeling van

4819
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Herziening 17-03-2025

Woonstad en de NIG (Nederlands-Israélitisch Kerkgenootschap) zijn het initiatief gestart om circa 375
flexwoningen en collectieve studieruimtes te realiseren voor studenten op het Toepad. Flexwoningen
zijn tijdelijke en verplaatsbare woningen. Woonstad zal in de rol van ontwikkelaar een deel van de
Joodse begraafplaats op het Toepad huren van de NIG. De locatie zal op den duur worden aangewend
als Joodse begraafplaats, maar naar inschatting van de NIG is de locatie pas over 30 jaar daadwerkelijk
benodigd voor de begraafplaats. De locatie kan tijdelijk worden gebruikt voor een andere functie.
Rotterdam heeft een grote behoefte aan extra woningen, waaronder voor bijzondere doelgroepen

zoals studenten en statushouders. De gemeente ondersteunt het initiatief om te verkennen of het
realiseren van flexwonen op deze locatie mogelijk is. Voor dit initiatief is een omgevingsvergunning
nodig, omdat op grond van het vigerende omgevingsplan het niet mogelijk is om het project te
realiseren. De gemeente is bereid om - onder voorwaarden en met behoud van haar publiekrechtelijke
verantwoordelijkheid - medewerking te verlenen ten behoeve van de realisatie van het project. Het gaat
in dit geval om een omgevingsvergunning van 30 jaar. Deze stedenbouwkundige randvoorwaarden

c.g. Nota van Uitgangspunten zijn noodzakelijk voor een goede inpassing, borgen van de ambitie en
vormen het toetsingskader voor de realisatie van de ontwikkeling. Voor deze ontwikkeling moet een
omgevingsvergunning verkregen worden voor de activiteit rijksmonument.

Het gebied waar dit project deel van uit maakt zal de komende jaren / decenia grote veranderingen
ondergaan. In de lange termijn verstedelijkingstrategie van Rotterdam is het gebied tussen
Alexander en Zuidplein aangewezen als kansrijke zone voor de verdere groei van Rotterdam. De

~ < > Opening in bouwblok Joodse begraafplaats D [ voorgestelde verstedelijking gaat gepaard met grootschalige investeringen in het mobiliteitsnetwerk.
. ’Q g De nieuwe oeververbinding (met HOV) gaat het gebied beter ontsluiten met Rotterdam Zuid en de
Q gebiedsontwikkeling Feijenoord City. Op die manier wordt van Rotterdam Oost een meer centraal

J / »y h ——y gelegen en goed verbonden stadsdeel gemaakt.
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Bouwvolume L jdens wnloopovond September 2L0LY Vrococg voonuct Welstond (¢ ﬂo_mo_o.v\;to. Rotterdom) Somen met Stedewbouw ewn Commessie bepaold.

December 2009 cen candiidy volume met ruumte voor groewbiffers

trapsgew jze afboul waor de Westzjde
(At wm. doglichttoetredong).

meerdere volumes Awe een Vorlrewd beeld creérew
Alawouv{cscke, va(e,(,'w\ﬂ cewn a.e,v\ﬂ(lcw(l;ﬂ volume met ruwmte voor ﬂroe,v\,b((-F-Pa,rs



EENDUIDIGE VOLUME IN RELATIE TOT HET RIJKSMONUMENT

Ut de sessie met de wWelstawdscommessie ( gemean-

te Rotterdam) blcjet dot het bowwvolume wiet te

ontbennen s, maar Wel als een eendudy volume
bovew Az bomew koon tatst'cﬁ)a_v\,

Het rcjesmonument heeft momenteel wctzwcht op
groew, Wat wm Ade toek omst verder Wordt versterkt
Aoor extro. beplantuing toe te voegew.
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Voo of de begraafploats zal alleen het (aatste
thOKl) zch thocor ZCJW. Het groen «FKWﬂv_zrt ewer-
zjAs ols ean W&fKKfLLJLL SCKQ—W(WL@ tussew het
r(JLSmowkmz,wt ew het wieuWe ﬂe,bolu)) ew awnder-

zijds ols een Vzrzkckthﬂ Voo Ae overgong tussewn

bede.
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Studio 376 st.

MIVA studio 5 st.

Collectieve ruimtes EUR-HR

Collectieve ruimtes Woonstad

Fietsenstalling

Verticale verkeersruimte
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Collectieve buitenruimte
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ONTWERP | AANTALLEN BVO'S

GEBOUW E

GEBOUW A

GEBOUWD O

4819 Toepad Rotterdam BVO's / verdieping

. |Aantal Verdiepingen BVO's footprint / verdieping (m?)

Gebouw A 5 801 801 755 626
Gebouw B 7 315 315 315 315
Gebouw C 1 96 63 63 63
Gebouw D 4 491 491 491 491
Gebouw E 5 958 958 906 906
Begane Grond 2661

Eerste Verdieping 2628

Tweede Verdieping 2530

Derde Verdieping 2401

Vierde Verdieping
Vijfde Verdieping
Zesde Verdieping

VERD.2 | VERD. 3 | VERD. 4

I R B
504 381 259
315 315 315
63 63 63
491 489 489

906

2278

1248

1126

TRAPPENHUIZEN

GEBOUW A:
e 1 trappenhuis
e 1 noodtrap

GEBOUW C
e 2liften
e Jtrap

GEBOUW E:
e 1 trappenhuis
e 1 noodtrap

Gebouw A Footprint (m?) 801
Gebouw A BVO Totaal (m?) 4127
Gebouw B Footprint (m?) 315
Gebouw B BVO Totaal (m?) 2.205
Gebouw C Footprint (m?2) 96
Gebouw C BVO Totaal (m?) 472
Gebouw D Footprint (m?) 491
Gebouw D BVO Totaal (m?) 3.436
Gebouw E Footprint (m?) 958
Gebouw E BVO Totaal (m?) 4.634

Collectieve Ruimte Totaal BVO (m?)

Gebouw A 80
Gebouw B 313
Gebouw C 70
Fietsenstalling 563

Totaal 1026

4819
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BVO Footprint Totaal (m2)

BVO Totaal (m?)

L

2.661

14.873
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TRAPPENHUIZEN

GEBOUW A:
e 1 trappenhuis
e 1 noodtrap

GEBOUW C
e 2liften
e Jtrap

GEBOUW A GEBOUW E:

e 1 trappenhuis
e 1 noodtrap

L
=
3 od
aa]
L
&)

GEBOUWD O

4819 Toepad Rotterdam GBO's / verdieping VERD. 2 | VERD. 3 | VERD. 4
_______________________ Ahantal Verdiepingen GBO's footprint / verdieping(m3
Gebouw A 5 775 775 723 604 485 365 246 Gebouw A Footprint (m2) 775 GBO Footprint Totaal (m?)
Gebouw A GBO Totaal (m?) 3.973 2.566
Gebouw B 7 301 232 301 301 301 301 301 Gebouw B Footprint (m?) 301
Gebouw B GBO Totaal (m?) 2.039 GBO Totaal (m?)
Gebouw C 1 92 58 58 58 58 58 58 Gebouw C Footprint (m?2) 92 14.217
Gebouw C GBO Totaal (m?) 441
Gebouw D 4 470 470 470 470 470 466 466 Gebouw D Footprint (m?) 470
Gebouw D GBO Totaal (m?) 3.280
Gebouw E 5 928 928 876 876 876 Gebouw E Footprint (m?) 928
Gebouw E GBO Totaal (m?) 4.484
Begane Grond 2566 Collectieve Ruimte Totaal GBO (m?
Eerste Verdieping 2464
Tweede Verdieping 2428 Gebouw A 80
Derde Verdieping 2309 Gebouw B 299
Vierde Verdieping 2190 Gebouw C 67
Vijfde Verdieping 1190 Fietsenstalling 538
Zesde Verdieping 1071

Totaal 984
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De gevel is op dit moment een standaardontwerp en wordt in de volgende fase verder uitgewerkt.
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De gevel is op dit moment een standaardontwerp en wordt in de volgende fase verder uitgewerkt.



GEVEL CONCEPT

<

De hoofdentree wordt w het gevelontwerp dwdelc jo
herkewboorr Aoor een architectonitsch occcent.
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o.. €r ontstaat cen ondersched tussen 04.\/0_(, Voo,
Ade studw ew 4Ae @a.Ve_(, Voo @o\(.ari.\)‘,

b. Daarnaost Wordt eew controcst r{)a.cra.e'a.ra( tus-
Sewn de buttewWereld ew de buiwnewnWere(A,

Deze tWee ﬂe,ve,(,s , evenols het architectonische oc-
cent, Worden w het ontwerp met elboaor verbondew.
Dt wordt berewet Aoor ecen subtele overgong, eew
soort gradwent, woarm bkleme orchitectonische vo-
rotes zor gen Voor eew V(0eiende somenhang
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Deze impressies geven weer hoe het gebouw in zijn omgeving gepositioneerd zal zijn. De gevel is op dit moment een standaardontwerp en wordt in de volgende fase verder uitgewerkt.
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Deze impressies geven weer hoe het gebouw in zijn omgeving gepositioneerd zal zijn. De gevel is op dit moment een standaardontwerp en wordt in de volgende fase verder uitgewerkt.
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ONTWERP | BEZONNING 21 JUL e I
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Voor de bezonningsstudie hanteren w I de periode van april tot oktober in plaats van de TN O-normen . Dit omdat deze periode overeenkomt met de t ijd waarin omwonenden aanwez ig mogen zijn in hun volkstuinen.
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Voor de bezonningsstudie hanteren wij de periode van april tot oktober in plaats van de TNO-normen. Dit omdat deze periode overeenkomt met de tijd waarin omwonenden aanwezig mogen zijn in hun volkstuinen
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Joodse Begraafplaat
Toepad
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Studentenhuisvesting Rotterdam

Het monument is als volgt om-
schreven in register;

Joodse begraafplaats met ijzeren
ingangshek uit 1895. Achter het in-
gangshek een voorplein met twee
Metaheerhuizen. Bij het westelij-
ke Metaheerhuis een wachthuisje
voor de Kohaniem. Naast het wes-
telijke Metaheerhuis een tuinmuur
met hekwerk. Tussen de Metaheer-
huizen een ijzeren hekwerk. Aanleg
met twee langgerekte grafvelden
langs een middenpad. Op de be-
graafplaats een monument voor de
slachtoffers van de Tweede Wereld-
oorlog.
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Schaal 1:1000 op A @
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Het monument is als volgt omschreven in register;

Joodse begraafplaats met ijzeren ingangshek uit 1895. Achter het ingangshek een voorplein

met twee Metaheerhuizen. Bij het westelijke Metaheerhuis een wachthuisje voor de Koha-
niem. Naast het westelijke Metaheerhuis een tuinmuur met hekwerk. Tussen de Metaheer
huizen een ijzeren hekwerk. Aanleg met twee langgerekte grafvelden langs een middenpad.

Op de begraafplaats een monument voor de slachtoffers van de Tweede \Wereldoorlog.
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Joodse Begraafplaats
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| 2 Het monument is als volgt om-

[ { 1‘1 schreven in register;

- W § 5 B B & 5 =a?als

‘: f = = = I O O = 0 - = o g = = Joodse begraafplaats met ijzeren
| ¢ = ingangshek uit 1895. Achter het in-
‘1 = = = i 8 = = = - . -’ = & . = — gangshek een voorplein met twee
': B - B = = ] B m = m m %- = B l i l% B Metaheerhuizen. Bij het westelij-
I ’ ‘\ ke Metaheerhuis een wachthuisje
l', - l EEEEE@EERR QN -’ﬁ ipEEw= - = = ‘ T o 3 ‘ voor de Kohaniem. Naast het wes-
:‘ B ——— e = = J 1 e & telijke Metaheerhuis een tuinmuur
'. _ _F SYNsls! * : q ce Y0 ”1_!”. .Ll B E W met hekwerk. Tussen de Metaheer
I ./7 Y — type-erfatscheiding huizen een ijzeren hekwerk. Aanleg
Hlaa™ & LU0t Rt el 1 L met twee langgerekte grafvelden

langs een middenpad. Op de be-
graafplaats een monument voor de
slachtoffers van de Tweede Wereld-
oorlog.

Projectlocatie
Studentenhuisvesting
Rotterdam

Joodse Begraafplaat
Toepad
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Het monument is als volgt omschreven in register;

Joodse begraafplaats met ijzeren ingangshek uit 1895. Achter het ingangshek een voorplein
met twee Metaheerhuizen. Bij het westelijke Metaheerhuis een wachthuisje voor de Koha-
niem. Naast het westelijke Metaheerhuis een tuinmuur met hekwerk. Tussen de Metaheer
huizen een ijzeren hekwerk. Aanleg met twee langgerekte grafvelden langs een middenpad.
Op de begraafplaats een monument voor de slachtoffers van de Tweede Wereldoorlog.

\

Schaal 1:500 op A1 @
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eerste idee inspiratie in de rasterindeling nieuw ontwerp
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Legenda

Verharding

0 Rijbaan: BSS Keiformaat, keperverband, grijs
[ Grasbeton:Grasbetontegels viak 40x60, grijs
I Verharding binnentuin: Geborsteld beton

iifl Stapstenen: Beton grijs 40x60

Beplanting

[ Gemaaid gras

T 7 7 T 7
” .-..I% A eI i 4 ‘A %
.

0 Kruidenrijk gras
0 Vaste planten
[0 Hagen
@ Nieuwe bomen
@258 Nieuwe rij bomen
Inrichtingselementen
Solid Crosswise Banken, Streetiife 0.g.
. Solid Crosswise Picnic Sets, Streetlife 0.g.
Solid Podium Surf Eilanden, Streetlife 0.g.
—— Wand: L-elementen
Verlichting
= Fietsenstalling
Omgeving
0 Water
| Plas-dras

@ Schaal 1:500
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Gebouw Onderhoudspad Plas-dras

+20,55m

+17,40m

+7,95m

155 145 140 155

il

-1.40 -1.45

Onderhoudspad Gebouw Onderhoudspad Plantvak Pad onder de boomkronen Terras Doorgang met ingangen Gebouw Onderhoudspad
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WP -2.35

Parking op grasbeton Fietsenstalling Plas-dras Water

+21,00 m

+525m

+2,10m

)
1.10 .’ﬂ

Paden onder de boomkronen Plantvakken en banken

Rijen bomen Verhoogd terras en doorgang

Onderhoudspad
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@ Schaal 1:250

e

Legenda

Verharding
I Rijbaan: BSS Keiformaat, keperverband, grijs
Grasbeton:Grasbetontegels vlak 40x60, grijs
Il Verharding binnentuin: Geborsteld beton
IBml Stapstenen: Beton grijs 40x60
Beplanting
] Gemaaid gras
Kruidenrijk gras
[T Vaste planten
EH Hagen
@ Nieuwe bomen
@222 Nieuwe rij bomen
Inrichtingselementen
Solid Crosswise Banken, Streetlife 0.g.
Solid Crosswise Picnic Sets, Streetlife 0.g.

1 Solid Podium Surf Eilanden, Streetiife 0.g. @) plas-dras met riet
—— Wand: L-elementen liEy =
Verlichting =
m  Fietsenstalling @ <
Omgeving S
1 Water
[ Plas-dras
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Legenda

Verharding

[0 Rijbaan: BSS Keiformaat, keperverband, grijs
Grasbeton:Grasbetontegels vlak 40x60, grijs
I Verharding binnentuin: Geborsteld beton
IBEI Stapstenen: Beton grijs 40x60

Beplanting

[1 Gemaaid gras

[ Kruidenrijk gras

[ Vaste planten

Hagen

© Nieuwe bomen
@222 Nieuwe rij bomen

Inrichtingselementen

Solid Crosswise Banken, Streetlife 0.g.
| Solid Crosswise Picnic Sets, Streetlife 0.g.
" Solid Podium Surf Eilanden, Streetlife 0.g.
—— Wand: L-elementen

Verlichting

m  Fietsenstalling

Omgeving

] Water

[] Plas-dras
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DAIWA HOUSE MODULAR EUROPE

Europa

Daiwa House Modular

UK en BE en heeft grote
internationale ambities.

Nummer 1

-industrieel bouwer ter wereld-

Zestig jaar

internationale ervaring.

Europe is al actief in NL, DE,

= 01 02 03
Qs oter i -
B) Cregert Is marktleider op Hergebruikt nu 80% Onze Concepten
I 5 waardevolle woon- en het gebied van modulaire van de componenten
L werkomgeving. woonconcepten. en streeft naar 100%.
o uun
ﬁ S uuu
e
; § Grondgebonden  Appartementen
omm woningen
0 o :
's Werelds grootste industriéle bouwer met een '@' N *
jaaromzet van € 32 miljard euro in 2021. N o | o
- 48,807 medewerkers
Senioren- Zorg-
o - 444 ondernemingen woningen woningen

Medewerkers

SET, Amsterdam
Duur project: 13 weken
Grootte: 141 appartementen

Boshuis, Tilburg
Duur project: ... weken
Grootte: 128 zorgappartementen

Bouwen aan

100~

duurzaam leven
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+20*

CO2 reductie
materialen in 2025

%
(]
50 MATERIALEN

CO2 reductie behaald
t.o.v. traditionele bouw

100*
Loy

groene stroom
in de fabriek

FABRIEK

0/ van onze modules/
80 elementen
hergebruikt

HERGEBRUIK

Minder transport
& investering in
elektrisch vervoer

Wonen bij LARS, Lelystad

Duur project:
Grootte:

|' L
l” Il["

Keramus, Utrecht
Duur project:
Grootte:

4 maanden
152 appartementen

i m
’l[

10 maanden
232 studentwoningen

83*

02-04-2025

van ons
afval is
recyclebaar

Zero waste
in 2030

L

d3INOHOS
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