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Problem statement
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https://www.openaccessgovernment.org/environmental-impact-construction/144144/
https://sabmagazine.com/design-practice-buildings-as-a-climate-change-solution/
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Role of the architect 

 “Change is needed rapidly and because of that our processes, material, economic system and 
building norms need to be adjusted. Everything around construction and urban development 

is up for debate.”
- Anders Lendager, Architect 
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https://openrotterdam.nl/woningtekort-niet-opgelost-door-nieuwe-plannen-kabinet-minder-kans-op-huur-2/#:~:text=Er%20is%20een%20groot%20woningtekort,flink%20ingegrepen%20in%20de%20woningmarkt.

Rising population in cities 
Rotterdam 86.000 home seekers 

Solution: Build, build, build!
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‘Meten is weten’

ECI

Environmental 
Cost

Indicators

LCA

Life
Cycle

Analyses

C02

Embodied 
Carbon
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04 GRENSWAARDEN 

Om aan Paris Proof materiaalgebonden CO2-eq. te voldoen dient het bouwwerk een materiaalgebonden CO2-eq. 
waarde per m2 BVO te hebben die lager of gelijk is aan de in tabel 1 geldend voor nieuwbouw en tabel 2 geldend 
voor renovatie aangegeven grenswaarden voor desbetreffend jaar.

Grenswaarden voor nieuwbouw
Tabel 1. Grenswaarden voor Paris Proof bouwwerken. Grenswaarde is gegevens in "materiaalgebonden emissies" per m2 

bouwwerk. 

Paris Proof grenswaarden
 

materiaalgebonden kg CO2-eq. per m2

2021 2030 2040 2050
Woning (eengezinswoning) 200 126 75 45

Woning (meergezinswoning) 220 139 83 50

Kantoor 250 158 94 56

Retail vastgoed 260 164 98 59

Industrie5 240 151 91 54

Grenswaarden voor renovatie
Tabel 2. Grenswaarden voor Paris Proof bouwwerken. Grenswaarde is gegevens in "materiaalgebonden emissies" per m2 

bouwwerk. 

Paris Proof grenswaarden
 

materiaalgebonden kg CO2-eq. per m2

2021 2030 2040 2050
Woning (eengezinswoning) 100 63 38 23

Woning (meergezinswoning) 100 63 38 23

Kantoor 125 79 47 28

Retail vastgoed 125 79 47 28

Industrie 100 63 38 23

5)  Gebaseerd op een distributiecentrum.

PARIS PROOF 
MATERIAALGEBONDEN

REKENPROTOCOL

CIRCULAR
BUILDINGS 

MEETMETHODIEK LOSMAAKBAARHEID
VERSIE 2.0
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Circular Building

“A circular building is a building that is developed, 
used and reused without unnecessary depletion of resources, 
environmental pollution and degradation of ecosystems. It is 
built in an economically sound manner and contributes to the 
well-being of people and the biosphere. Here and there, now and 
later. 
Technical elements are demountable and reusable and 
biological elements can be returned to their biological cycle.”

- Framework Voor Circulaire Gebouwen - Nieuwbouw - Dutch 
Green Building Council

Thematic 
Research
Focus
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Research objective

The objective of this research is to develop a method for designing with reused building 
materials by employing a data-driven approach. 

This involves identifying the necessary information to enable the reuse of materials, evaluating the 
factors that affect the reuse potential, and creating a data-driven design tool using Microsoft 

Excel to assist in making deposition decisions for sustainable reuse. 

The research aims to apply this tool in a case study involving the transformation of building 
materials from the Megastores in The Hague for a new circular residential building in Rotterdam’s 

Merwehaven. 

Additionally, the research seeks to derive design principles from case studies of architectural 
projects that successfully used reclaimed materials, providing a comprehensive overview of 

considerations and guidelines for reuse in architectural design.
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Data-Driven

• Making actions measurable
• Controling raw data with a model of script (set of mathematical instructions)
• Setting parameters and constraints to a objective 

 
Data-Driven Design Tool

• Input: data + instructions + parameters + constrains
• Output: controlled data
• When your design is guided by the results of the model, it is data-driven. This allows you to 

make informed design decisions based on data.
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Research question

What data-driven design method is needed for a design 
tool with reclaimed materials to make disposition 

decisions for a new circular building?



16

Merwehaven

Voorwoord.

Voorwoord.

Merwehaven: van stukgoedoverslag 
naar bruisend woonwerkgebied.

De Merwehaven is een prachtige plek met veel 
potentie. En straks komt hier alles samen: bedrijvigheid 
van de haven en kleine makers, nieuwe woningen, 
voorzieningen zoals scholen en huisartsen, en ruimte 
voor groen. Het gebied gaat van rauwe haven naar 
een plek waar wonen, werken en verblijven samen 
gaan. Deze nieuwe Merwehaven maakt deel uit van 
de Merwe-Vierhavens (M4H), een compleet nieuw 
stadsdeel waarin de havenstad van de toekomst  
vorm krijgt. 

Merwehaven ademt geschiedenis maar wordt 
tegelijkertijd het nieuwe Rotterdam. Ik vind het 
belangrijk dat we het unieke karakter van de havens 
behouden. De transitie van dit gebied doen we met 
respect voor de havenhistorie. We bouwen daarom 
voort op het karakter van het gebied. Zo is de 
bebouwing van de Marconistrip geïnspireerd op de 
treinen, wagons en lange loodsen die dit gebied zo 
kenmerkten. Voortbouwen is het bestaande draagt 
tegelijk bij aan duurzaamheid: we bouwen circulair 
door gebruik te maken van bestaande elementen.
 
Mijn ambitie ligt hoog: Merwehaven wordt een 
duurzame, natuurinclusieve, groene stadswijk met 
ruimte voor bedrijvigheid. Samen met de rest van M4H 
vormt de Merwehaven een proeftuin en etalage voor de 
havenstad van de toekomst.
We richten de Merwehaven zo in zodat het bestendig 
is tegen de gevolgen van klimaatverandering zoals 
overstromingen en hittestress. We zetten in op zo laag 
mogelijk energiegebruik en zo veel mogelijk gebruik 
van lokale energiebronnen. 

De wijk wordt ingericht met een vernieuwende kijk 
op mobiliteit: langzaam verkeer krijgt prioriteit boven 
de auto. We creëren centrale plekken om te parkeren 
en zorgen voor ruim aanwezig deelvervoer. Zo blijft 
er meer ruimte over om te wandelen, fietsen, sporten 
of spelen. We willen met Merwehaven een prettige 
leefomgeving voor alle bewoners creëren: voor mens, 
dier en planten. 

Merwehaven wordt een inclusieve wijk met voor 
iedereen wat wils. We bouwen duurzaam en 
betaalbaar. Iedereen kan hier een plek vinden: van een 
samenwonend stel dat denkt aan gezinsuitbreiding, 
ouderen die een toegankelijke woning zoeken tot 
alleenstaanden die op zoek zijn naar een woonwerkstudio 
met levendigheid om de hoek. Zo komt de Merwehaven 
tegemoet aan de woonbehoefte vanuit de omliggende 
wijken en stadsdelen. 

Ik kijk ernaar uit deze wijk te zien groeien en kan niet 
wachten totdat de eerste verandering naar het nieuwe 
Rotterdam zichtbaar wordt.

Chantal Zeegers
Wethouder Klimaat, Bouwen en Wonen

54 Masterplan Merwehaven.

12 Masterplan Merwehaven.

Het Makers District ligt op een plek waar stad en haven elkaar ontmoeten en profiteert van het beste van twee werelden

M4H en RDM vormen samen het Rotterdam Makers District

131. Opgave.

1.1 Opgave en aanleiding.
kwaliteiten. De inzet is een productieve, compacte, 
inclusieve stad, met een sterke, toekomstbestendige 
economie. De gemeente en het havenbedrijf hebben 
gezamenlijke doelen en ambities voor de ontwikkeling 
van M4H vastgesteld in de Visie & Strategie Makers 
District (2017). Voortbordurend op deze visie heeft 
de gemeenteraad in 2019 het Ruimtelijke Raamwerk 
M4H vastgesteld. Dit raamwerk geeft de ruimtelijke 
uitgangspunten op hoofdlijnen weer en legt de 
ruimtelijke en programmatische hoofdstructuur voor 
heel M4H vast.

Deelgebied Merwehaven
Merwehaven is nu grotendeels in gebruik als 
havengebied. Dat gaat veranderen. In de eerste 
fase van Merwehaven komen zo’n 2.500 woningen. 
Ook de maakindustrie krijgt nadrukkelijk een plek. 
Daarnaast komen er de bijbehorende voorzieningen 
zoals een basisschool en een zorgcluster. Merwehaven 
zal een uniek stedelijk woon-werkmilieu worden met 
het accent op wonen. Het wordt een aantrekkelijk 
woongebied voor diverse doelgroepen waarbij de 
aansluiting met de omliggende wijken zoals Oud-
Mathenesse/Witte Dorp (OMWD) en de daar levende 
behoeften een belangrijk uitgangspunt is. Er is ook 
ruimte voor makers: kleinschalige makers en het type 
maakbedrijven dat gemakkelijk samengaat met wonen 
zullen straks een plek kunnen vinden in de plinten en 
bestaande gebouwen.

Doel van het Masterplan Merwehaven
Dit masterplan zet de koers uit voor de volgende fase: 
het transformeren van Merwehaven tot een nieuwe 
gemengde stadwijk. Het Masterplan doet uitspraken 
over de openbare ruimte en gebouwde omgeving en 
het beoogd programma om deze in goede samenhang 
te ontwikkelen. Daarbij is nadrukkelijk rekening 
gehouden met de historie. Ook het maken van een 
goede verbinding met de omgeving is een belangrijk 
doel van het masterplan. Dit alles uiteraard zonder 
een blauwdruk te zijn zodat er flexibel kan worden 
gereageerd op veranderingen in de toekomst.

Dit Masterplan vormt een kader voor de verdere 
uitwerking in de vorm van een Beeldkwaliteitsplan 
en inrichtingsplannen voor de openbare ruimte. 
Ook wordt in een later stadium per deelgebied 
een stedenbouwkundige nota van uitgangspunten 
opgesteld. Deze NVU dient als kader voor de realisatie 
van de bouwwerken.

De opgave
Merwehaven is onderdeel van M4H (Merwe-Vierhaven)
 dat als geheel getransformeerd wordt als woon-
werkgebied. Merwehaven is het eerste deelgebied 
dat gerealiseerd zal gaan worden. Om de uitvoering 
mogelijk te maken, is dit masterplan opgesteld. 
Tegelijkertijd met dit masterplan wordt een 
bestemmingsplan opgesteld voor het hele M4H-
gebied.

Transformatie havengebied M4H
Met het vertrek van havenfuncties uit de stad 
naar de Maasvlakte ontstaat ruimte voor nieuwe 
bestemmingen op en langs het water: wonen, werken, 
onderwijs en recreatie. Daarin heeft Rotterdam 
intussen een rijke traditie opgebouwd: Kop van Zuid, 
Katendrecht, Lloydkwartier… De haven eruit, de stad 
erin dus. Dat gaan we in M4H anders doen. Rotterdam 
staat als havenstad namelijk voor een enorme opgave. 
Niet alleen op het gebied van wonen en werken, 
maar ook op het gebied van energie, mobiliteit en 
circulariteit. In de stad maar zeker ook in de haven. 
Daarom slaan de gemeente en het Havenbedrijf de 
handen ineen om de Merwe-Vierhavens gezamenlijk 
te herontwikkelen tot een innovatiemilieu voor 
de toekomstbestendige ontwikkeling van stad én 
haven. Het adagium ‘bedrijven eruit – woningen erin’ 
wordt doorbroken en vervangen door een mix aan 
bestemmingen.

Deze visie bouwt voort op de al langer lopende 
herontwikkeling van RDM Rotterdam, aan de overzijde 
van de Maas. Het Havenbedrijf heeft de oude 
scheepswerf opgeknapt voor technisch onderwijs 
en innovatieruimtes voor (startende) bedrijven en 
kennisinstellingen. Vanuit de gedachte dat de haven 
niet alleen moet investeren in kades en kranen, maar 
ook in mensen. Het is deze aanpak die M4H omvormt 
tot een gebied waar omliggende wijken veel meer 
van gaan profiteren. Het biedt met zijn ligging een 
fantastische basis voor wonen én werken aan het 
water, waarbij het accent in het werken op maken ligt. 
Samen met RDM Rotterdam presenteert het gebied 
zich dan ook als Rotterdam Makers District.

De transformatie draagt tegelijk bij aan de groei van 
Rotterdam: er wonen en werken steeds meer mensen 
in de stad en bovendien is de stad in trek onder 
toeristen. Een kans die de stad aangrijpt om beter 
van te worden, waarbij de groei ten goede komt aan 
Rotterdam en haar Rotterdammers. Goed groeien 
doen we met oog voor de eigen identiteit en bestaande 

20 Masterplan Merwehaven.

Unieke opgave
• Een gebied zo groot als de binnenstad van Rotterdam 
• Mix van wonen en werken
• Doorontwikkeling, geen herontwikkeling
• Bijzondere samenwerking Gemeente - Havenbedrijf
•  Het Makers District wordt een innovatiemilieu met een mix van  

wonen, werken, stedelijke voorzieningen en cultuur

Vroeger, nu en straks
• Vroeger waren stad en haven vanouds met elkaar verweven
•  Nu zorgt de schaalvergroting van de haven ervoor dat de haven west 

waarts trekt waarbij de stad verouderde havengebieden overneemt
•  Straks bieden op het grensvlak van stad en haven deze verouderde 

havengebieden de perfecte condities voor een innovatiemilieu

Ruimtelijk Raamwerkkaart 2035

Havenallee
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t

Programmatische hoofdstructuur
Wonen 68% 256.200 m2

Werken 8% 30.100 m2

Voorzieningen 4% 15.000 m2

Parkeren 20% 40.000 m2

Totaal 100% 376.700 m2

   

Ruimtelijke hoofdstructuur lange termijn
• Dijk met vizier op de rivier: lange lijnen en vergezichten
• Makersstraat: hoofdontsluitng voor zwaar verkeer
•  Havenallee met brandpunten: langzaanverkeersroute met  

publieke functies
• Koppenroute: lokale langzaamverkeersroute tussen de kopparken
• Marconiroute: verbinding tussen Marconiplein en koppark 

Merwehaven

Marconikwartier

Keilekwartier
Galileipark

Gustoweg

212. Context.

2.1 Ruimtelijk Raamwerk.
Het Ruimtelijk Raamwerk
Het Ruimtelijk Raamwerk geeft op hoofdlijnen aan hoe 
M4H er in de toekomst uit zal zien. M4H is onderdeel 
van het Makers District en ligt op de plek waar stad en 
haven elkaar ontmoeten. Het profiteert van het beste 
van twee werelden. De 5 hoofddoelstellingen van 
het gebied zijn benoemd in de gezamenlijke Visie en 
Strategie van Havenbedrijf en de gemeente Rotterdam:
• Innovatieve bedrijvigheid (met een accent op 

maakindustrie) en bijbehorende ondersteunende 
bedrijven aantrekken en faciliteren, van startups tot 
corporate;

• Werkgelegenheid creëren voor de volle breedte van 
de bevolking van de Rotterdamse regio;

• Een open innovatiemilieu realiseren met een 
gevarieerde mix van bedrijven, onderwijs- en 
kennisinstellingen;

• Een stedelijk woonmilieu realiseren op en rond de 
Merwepieren;

• Het gebied ontwikkelen als proeftuin en etalage 
voor de circulaire toekomst van stad en haven.

Er zijn 5 deelgebieden benoemd met elk een 
uniek accent. In het Ruimtelijk Raamwerk zijn de 
belangrijkste uitgangspunten voor de ontwikkelingen 
uitwerkt en heeft elk deelgebied een eigen mix van 
wonen, werken en voorzieningen. Dit masterplan is een 
deeluitwerking van het Ruimtelijk Raamwerk voor het 
gebied Merwehaven. 

Het raamwerk kent een aantal structurerende 
elementen. Deze organiseren de samenhang in 
het gebied. De belangrijkste ruimtelijke structuur 
is de Havenallee. Het is de ‘rode draad ‘die de 5 
deelgebieden als het ware aan elkaar rijgt. Aan de 
Havenallee liggen een aantal bijzondere monumenten 
zoals de Citrusveiling en de Ferrodome. Deze vormen 
belangrijke knooppunten. De Makerstraat staat haaks 
op de Havenallee en heeft een lusvormige opzet. 
Hij is ingericht op zwaar bedrijfsverkeer naar het 
Galileipark. Het ontlast daarmee de Havenallee van 
zwaar vrachtverkeer. 

De koppen van de pieren zijn groen ingericht als 
kopparken. De einden van de pieren zijn met elkaar 
verbonden door een langzaamverkeersroute die deels 
ook dienst zal doen als calamiteitenroute. 

De 8 guiding principles
Het Havenbedrijf en de gemeente schuiven de 
volgende set principes naar voren bij contacten met 
ondernemers, ontwikkelaars en initiatiefnemers. Ze 
dienen als vertrekpunt bij alle projecten in het gebied 
en dragen bij aan de 5 doelstellingen van het gebied:

1.    M4H biedt blijvend ruimte aan verschillende 
typen makers

 • Ruimte in Merwehaven voor 10% makers in de plinten 

2.  M4H verkiest delen van voorzieningen boven 
individueel eigendom

 •  Kansen voor gedeelde voorzieningen voor makers, 
deelmobiliteit en collectieve energievoorzieningen in hubs 
en collectieve woonvormen met gedeelde voorzieningen en 
binnenhoven.

3.	 M4H	geeft	ruimte	aan	experimenteren	en	leren
  •  De waterbekkens als experimenteerruimte voor inclusief drijvend 

wonen, werken, recreatie en groen.
  •  Ruimte voor bijzondere woonvormen zoals Collectief particulier 

opdrachtgeverschap en woningen voor woongroepen.
 •  Spelend leren van de natuur in de natuurinclusieve (buurt)parken
 •  Natuurinclusieve openbare ruimte met nieuwe vormen van beheer
  •  Inzetten op nieuwe vormen van bouwlogistiek voor minder 

belasting van het gebied en beperken van C02 uitstoot.

4. M4H produceert en gebruikt duurzame energie
  •  Merwehaven wordt een wijk die maximaal inzet op 

energiebesparing en lokale bronnen.

5. M4H waardeert reststromen
  •  In Merwehaven in principe geen sloop; bouwmaterialen en 

materialen openbare ruimte worden hergebruikt.

6.  M4H maakt het mogelijk te kiezen voor 
duurzame mobiliteit

 •  Ruim aanbod aan duurzame deelmobiliteit in de mobiliteitshubs.
 •  Grote delen Merwehaven zijn ingericht als verblijfsgebied waar 

de auto te gast is’.
	 •	 	Openbare	ruimte	moedigt	lopen	en	fietsen	aan.

7.  M4H werkt als één veerkrachtig  
klimaatadaptief systeem

  •  Hittestress: veel groen (inclusief dak- en gevelgroen), luifels, lamellen 
of zonneschermen aan gebouwen, lichte kleuren materialen.

    •  Reservering ruimte voor mogelijk ophogen dijk.
  •  Maaiveld ophogen tot 3,60m of bebouwing dry proof maken met 

panelen en drempel.
 •  Vasthouden water.

8.  M4H bouwt voort op de industriële capaciteit  
en kwaliteit van het gebied

 •  Hergebruik bestaande bebouwing, materialen en havenelementen.
 •  Ecosysteem havennatuur met rauwe natuurlijke uitstraling groen.
  •  Aard van de plek: twee bebouwingsrichtingen, loodsen als basis 

van het plan, aandacht voor grote en kleine schaal, Torens 
refereren aan kranen.

   •  Bescherming van openheid water en dijk als landschappelijk 
element.
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How can an circular multilevel building in the Merwehaven, 
Rotterdam, take shape for a mixed target group with a 
design approach where reclaimed materials and reuse 

practices play a leading role?

Thematic 
Research
Focus

Design question
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Research introduction
Megastores
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Megastores
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Megastores
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Megastores

(A) Case study Megastores 
Assessing the reuse potential starts with visiting the building and taking photos of the visible 
building materials in the building. A number of images taken at the site are shown below.  
 
The building plans were analysed afterwards to identify what other materials are in the 
building. In an early design stage, looking at the larger building systems made of non-
renewable resources first is a sensible step, as that is where the biggest environmental gains 
can be made. 
 
Construction Facade Floorplans 
Precast hollow core slabs Curtain wall (Rc=2,5) Railings 
Steel columns with 
concrete 

Steel for advertisement Stairs 

Concrete beams Doors  Shop windows 
Concrete columns Spider curtain wall 

(Rc=2,5) 
Paving 

Steel beams ‘arches’ Insulation Prefab concrete elements 
(bridges, stairs) 

Steel beams Corrugated sheets  
 Prefab concrete facade 

panels 
 

 Tourniquet door  
 
The following materials from the Megastores in The Hague were selected for analysis for this 
study: 

- Steel beams ‘arches’ 
- Precast hollow core slabs 
- Spider curtain wall (Rc=2,5) 

 
These building systems are drawn out in 3D modelling software (Rhino).  
 
After this stage shearing layer, dimensions, material types, amount, performance, 
disassembly index and description of quality can be put in the Excel sheet.  
 
The technical lifespan of the material can be extracted from the supplier or from 
Milieudatabases, Granta Edupack. If this information is not available the shearing layers 
years can be leading.  
 
For the disassembly index you need information from the builders, or detailed 1:5 drawings. 
When you miss this information a possible scenario should be adopted. 
 

IX. REVERSE LOGISTICS 
To apply building materials to a new location in a new building, construction logistics, transport, and 
whether the building material will still be processed before the material functions for the new 
application must be considered. In this chapter, transport and new building demands are discussed. 
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Methodology
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Methodology

A

B

Cross-project research

Circulairity
Reusability

Building Technology

Data-Driven Design Tool
Data Management

Project specific research

Case Study:

Megastores Material Reuse 

       
 Circulair Building on the Merwehaven

2. How to make the reuse 
potential measurable to develop a 
design tool?

1. What information and 
methods are needed to facilitate 
the reuse of building materials to 
extend the life cycle?
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Methodology

1 32
Material

Reusability Factors
Dimensions
Availability

Performance
(Technical) Lifespan

Disassembly
Toxicity

Maintenance

Transport Bau-büro in situ
K.118

Popma Ter Steege Architects
Biopartners 5

Lendager Group
Resource Rows/Upcycle Studios

Logistics Architectural Implementation

3. What constraints does a new circular residential building 
impose on implementing reclaimed materials into design?

4. What can we learn from 
architectural projects with 
reclaimed materials implemented 
in their design? 

5. When availability defines the 
form of your design, how does it 
influence your design process?
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Methodology

1

Material
Reusability Factors

Dimensions
Availability

Performance
(Technical) Lifespan

Disassembly
Toxicity

Maintenance

1

Material
Reusability Factors

Dimensions
Availability

Performance
(Technical) Lifespan

Disassembly
Toxicity

Maintenance

2

Transport
Logistics

2

Transport
Logistics

3

3

Bau-büro in situ
K.118

Popma Ter Steege Architects
Biopartners 5

Lendager Group
Resource Rows/Upcycle Studios

P5?

Architectural Implementation

Architectural Implementation

A

B

“Project overstijgend onderzoek”

Circulairity
Reusability

Building Technology

Data-Driven Design Tool
Data Management

“Project Specifiek onderzoek”

Case Study:

Megastores Material Reuse 

       
 Circulair Building on the Merwehaven
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Research findings
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Reuse of building materials

https://www.archdaily.com/943293/giving-demolished-building-materials-a-new-life-through-recycling
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1st use phase

2st use phase End-of-Life

Reverse Logistics

Disposition
Decision

End-of-Life strategies

• Incinerate
• Landfill

End-of-Use strategies

Value Retention
Processes (VRPs)

• Refuse
• Reduce
• Reuse
• Repair
• Refurbish
• Remanufacture
• Repurpose
• Recycle
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R1 Direct Reuse
R2 Repair
R3 Repurpose
R4 Refurbish
R5 Remanufacture
R6 Recycle

0,81 - 1,00
0,61 - 0,80
no value
0,41 - 0,60
0,21 - 0,40
0,00 - 0,20

Only cleaning
E.g. painting
Other function, breaking down into smaller parts
Replace or repair parts
Take apart completely, replace/repair parts and reassemble
Return to original raw materials and make new product

Reuse Potential Value Retention ProcessNormalization

Environmental 
impact

R-strategies
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R1 Direct Reuse
R2 Repair
R3 Repurpose
R4 Refurbish
R5 Remanufacture
R6 Recycle

0,81 - 1,00
0,61 - 0,80
no value
0,41 - 0,60
0,21 - 0,40
0,00 - 0,20

Only cleaning
E.g. painting
Other function, breaking down into smaller parts
Replace or repair parts
Take apart completely, replace/repair parts and reassemble
Return to original raw materials and make new product

Reuse Potential Value Retention ProcessNormalization

Environmental 
impact

Value Retention Process

Only cleaning
E.g. painting
Other function, breaking down into smaller parts
Replace or repair parts
Take apart completely, replace/repair parts, reassemble
Return to original raw materials and make new product

R-strategies
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R1 Direct Reuse
R2 Repair
R3 Repurpose
R4 Refurbish
R5 Remanufacture
R6 Recycle

0,81 - 1,00
0,61 - 0,80
no value
0,41 - 0,60
0,21 - 0,40
0,00 - 0,20

Only cleaning
E.g. painting
Other function, breaking down into smaller parts
Replace or repair parts
Take apart completely, replace/repair parts and reassemble
Return to original raw materials and make new product

Reuse Potential Value Retention ProcessNormalization

Environmental 
impact

R-strategies
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Stuff 0-5 years

Space Plan 5-15 years

Services 15-25 years

Skin 25-50 years

Structure 50-100 years

Site 

Building layers
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Building layers
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Stuff 0-5 years

Space Plan 5-15 years

• interior wall systems
• doors
• window frames

Services 15-25 years

• climate systems
• electricity
• pipes
• lighting

Skin 25-50 years

• facade systems
• facade cladding
• insulation
• bearing inner wall
• bearing inner roof
• roof cladding
• sealing profiles

Structure 50-100 years

• beams
• columns
• connections
• floors
• bearing walls

Site 
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Raw materialComponentProductSystemBuilding part

Structure
Skin

Services
Spaceplan

Raw materialComponentProductSystemBuilding part

Structure
Skin

Services
Spaceplan

R6 RecycleR4 Refurbish
R5 Remanufacture

R1 Direct Reuse
R2 Repair

Scales
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Tool 1/5

Reuse Potential Bill of Material Measurements

RP- RP+ Code Item name Photo
Shearing 
layer

Height 
(mm)

Width 
(mm)

Thickness 
(mm)

Weight 
(gram)

R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle Building part 1
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle System 2
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle Product 3a
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle 3b
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle 3c
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle Component 4a
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle 4b
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle 4c
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle Raw Material 5a
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle 5b
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle 5c

RP



38

Case study Megastores & Merwehaven 1/5

Bill of Material

Code Item name Photo

Shearing 
layer

Building part

1.1

Floors

Structures 
(50-100 
years)

System

1.2

Floor packet

Structures 
(50-100 
years)

Product

1.3a

Precast hollow core slabs

Structures 
(50-100 
years)

1.3b

50 mm Anhydrietvloer

Structures 
(50-100 
years)

1.3c

Finishing

Space 
Plan (5-15 
years)

Raw Material 1.5a Concrete
1.5b Concrete and gypsum mix
1.5c Reinforcement steel

Bill of Material

Code Item name Photo

Shearing 
layer

Building part

1.1

Floors

Structures 
(50-100 
years)

System

1.2

Floor packet

Structures 
(50-100 
years)

Product

1.3a

Precast hollow core slabs

Structures 
(50-100 
years)

1.3b

50 mm Anhydrietvloer

Structures 
(50-100 
years)

1.3c

Finishing

Space 
Plan (5-15 
years)

Raw Material 1.5a Concrete
1.5b Concrete and gypsum mix
1.5c Reinforcement steel

Building part
2.1

Roof
Skin (25-
50 years)

System

2.2

Loadbearing construction

Structures 
(50-100 
years)

Product

2.3a

Steel beam square

Structures 
(50-100 
years)

2.3b

Steel beam I

Structures 
(50-100 
years)

2.3c

Steel pipe

Structures 
(50-100 
years)

Component 2.4a Pin + bolts
2.4b Hanger curtain wall
2.4c Profile connections

Raw Material 2.5a Steel

Bill of Material

Code Item name Photo

Shearing 
layer

Building part

1.1

Floors

Structures 
(50-100 
years)

System

1.2

Floor packet

Structures 
(50-100 
years)

Product

1.3a

Precast hollow core slabs

Structures 
(50-100 
years)

1.3b

50 mm Anhydrietvloer

Structures 
(50-100 
years)

1.3c

Finishing

Space 
Plan (5-15 
years)

Raw Material 1.5a Concrete
1.5b Concrete and gypsum mix
1.5c Reinforcement steel

Building part
2.1

Facade
Skin (25-
50 years)

System

2.2

Curtain wall spider

Skin (25-
50 years)

Product
2.3a

Glass panel
Skin (25-
50 years)

2.3b

Spider connections

Skin (25-
50 years)

Component 2.4a Pin + bolts
2.4b Spider 2 knots
2.4c Spider 4 knots
2.4d Plate

Raw Material 2.5a Aluminium
2.5b Glass
2.5c Foil

1200

8100
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Reuse 
Potential

Dimensions

Availability

Performance
• strength
• Rc-value

Logistics

Technical 
lifespan

Disassembly

Quality

Toxicity

Maintenance

Data-based + measurable
Data-based + discrete 
measurable (yes or no)
Other

Criteria
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Tool 2/5
Reuse Potential Bill of Material Measurements

RP- RP+ Code Item name Photo
Shearing 
layer

Height 
(mm)

Width 
(mm)

Thickness 
(mm)

Weight 
(gram)

R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle Building part 1
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle System 2
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle Product 3a
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle 3b
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle 3c
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle Component 4a
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle 4b
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle 4c
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle Raw Material 5a
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle 5b
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle 5c

RP

Availability Performance Logistics Supplier

Volume 
(m^3) Amount Strength

Strength 
aim RP value Rc-value

Rc-value 
aim RP value

Building 
close to 
waterway
?

Transport 
options Brand

Age (End-
of-use) 
(months)

Technical 
lifespan End-
of-life 
(months)

0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1

Availability Performance Logistics Supplier

Volume 
(m^3) Amount Strength

Strength 
aim RP value Rc-value

Rc-value 
aim RP value

Building 
close to 
waterway
?

Transport 
options Brand

Age (End-
of-use) 
(months)

Technical 
lifespan End-
of-life 
(months)

0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1

Availability Performance Logistics Supplier

Volume 
(m^3) Amount Strength

Strength 
aim RP value Rc-value

Rc-value 
aim RP value

Building 
close to 
waterway
?

Transport 
options Brand

Age (End-
of-use) 
(months)

Technical 
lifespan End-
of-life 
(months)

0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1

Disassembly index

Estimated 
remaining 
lifespan RP value

Disassembly index

LIcn = 
losmaakbaarheidsi

ndex van de 
connectie van 

product of element 
n: 

0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0

(Tv) Type joint
Accessibility link 

(ToV) 
Intersections (DK) Edging (RO)

Availability Performance Logistics Supplier

Volume 
(m^3) Amount Strength

Strength 
aim RP value Rc-value

Rc-value 
aim RP value

Building 
close to 
waterway
?

Transport 
options Brand

Age (End-
of-use) 
(months)

Technical 
lifespan End-
of-life 
(months)

0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1

Disassembly index

Estimated 
remaining 
lifespan RP value

Disassembly index

LIcn = 
losmaakbaarheidsi

ndex van de 
connectie van 

product of element 
n: 

0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0

(Tv) Type joint
Accessibility link 

(ToV) 
Intersections (DK) Edging (RO)

Quality Toxicity 
LIcn = 

losmaakbaarheidsi
ndex van de 

samenstelling van 
element n: Assembly

Disassem
bly in situ

Constructi
on 
method

Deconstru
ction 
method

Risks of 
deconstru
ction Condition Aesthetics 

Standardisation / 
Authenticity Flexibility

Toxicity 
range index toxicity

0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0

Quality Toxicity 
LIcn = 

losmaakbaarheidsi
ndex van de 

samenstelling van 
element n: Assembly

Disassem
bly in situ

Constructi
on 
method

Deconstru
ction 
method

Risks of 
deconstru
ction Condition Aesthetics 

Standardisation / 
Authenticity Flexibility

Toxicity 
range index toxicity

0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0

Reuse Potential Bill of Material Measurements

RP- RP+ Code Item name Photo
Shearing 
layer

Height 
(mm)

Width 
(mm)

Thickness 
(mm)

Weight 
(gram)

R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle Building part 1
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle System 2
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle Product 3a
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle 3b
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle 3c
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle Component 4a
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle 4b
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle 4c
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle Raw Material 5a
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle 5b
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle 5c

RP
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Logistics

MaterialComponentProductSystemBuilding part

ConditionAesthetics Flexibility

Standardisation

Te
ch

n
ic

al
Q
u
a
lit
y

Dissassembly

Toxicity
Lo

g
is

ti
cs

R1. Direct Reuse

R2. Repair

R3. Repurpose

R4. Refurbish

R5. Remanufacture

R6. Recycle

27,5 m

Specific transportation

100.000 kg3,5 m

4,25 m
22,0 m

50.000 kg

Normal transportation

3,0 m

4,0 m

Yes
No

Use biggest element

DESIGN CHOICES

Maintance extends lifespan (User data management)

Performance
requirement then 

Performance 
requirement now 

Technical lifespan User lifespan-

VS =

= Lifespan for reuse

Fit for new 
implementation

Yes
No Assessing + testing

Willingness

Building requirements
Repurpose options

DISSASSEMBLY INDEX
Dry joint (1)
Connection with added elements (0,8)
Direct integral connection (0,6)
Soft chemical joint (0,2)
Hard chemical compound (0,1)

REUSE POTENTIAL

Structure
Skin

Services
Spaceplan

Pre-conditional factors
Data-based parameter
Data-based application parameter
Future design scenario factorparameter
Non-pre-conditional factors

DEPOSITION DESICION 
BUILDING MATERIAL

IN BUILDING DESIGN

Measurable
Discrete measurable
Not measurable

MaterialComponentProductSystemBuilding part

ConditionAesthetics Flexibility

Standardisation

Te
ch

n
ic

al
Q
u
a
lit
y

Dissassembly

Toxicity

Lo
g

is
ti

cs

R1. Direct Reuse

R2. Repair

R3. Repurpose

R4. Refurbish

R5. Remanufacture

R6. Recycle

27,5 m

Specific transportation

100.000 kg3,5 m

4,25 m
22,0 m

50.000 kg

Normal transportation

3,0 m

4,0 m

Yes
No

Use biggest element

DESIGN CHOICES

Maintance extends lifespan (User data management)

Performance
requirement then 

Performance 
requirement now 

Technical lifespan User lifespan-

VS =

= Lifespan for reuse

Fit for new 
implementation

Yes
No Assessing + testing

Willingness

Building requirements
Repurpose options

DISSASSEMBLY INDEX
Dry joint (1)
Connection with added elements (0,8)
Direct integral connection (0,6)
Soft chemical joint (0,2)
Hard chemical compound (0,1)

REUSE POTENTIAL

Structure
Skin

Services
Spaceplan

Pre-conditional factors
Data-based parameter
Data-based application parameter
Future design scenario factorparameter
Non-pre-conditional factors

DEPOSITION DESICION 
BUILDING MATERIAL

IN BUILDING DESIGN

Measurable
Discrete measurable
Not measurable

CEMT-Class II
length: 50-55 m.
width: 6,6 m.
401-650 tonnes 
 carrying capacity

shipping route
driving route



43

Tool 3/5
Reuse Potential Bill of Material Measurements

RP- RP+ Code Item name Photo
Shearing 
layer

Height 
(mm)

Width 
(mm)

Thickness 
(mm)

Weight 
(gram)

R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle Building part 1
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle System 2
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle Product 3a
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle 3b
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle 3c
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle Component 4a
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle 4b
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle 4c
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle Raw Material 5a
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle 5b
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle 5c

RP

Availability Performance Logistics Supplier

Volume 
(m^3) Amount Strength

Strength 
aim RP value Rc-value

Rc-value 
aim RP value

Building 
close to 
waterway
?

Transport 
options Brand

Age (End-
of-use) 
(months)

Technical 
lifespan End-
of-life 
(months)

0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1

Availability Performance Logistics Supplier

Volume 
(m^3) Amount Strength

Strength 
aim RP value Rc-value

Rc-value 
aim RP value

Building 
close to 
waterway
?

Transport 
options Brand

Age (End-
of-use) 
(months)

Technical 
lifespan End-
of-life 
(months)

0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1

Availability Performance Logistics Supplier

Volume 
(m^3) Amount Strength

Strength 
aim RP value Rc-value

Rc-value 
aim RP value

Building 
close to 
waterway
?

Transport 
options Brand

Age (End-
of-use) 
(months)

Technical 
lifespan End-
of-life 
(months)

0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1

Disassembly index

Estimated 
remaining 
lifespan RP value

Disassembly index

LIcn = 
losmaakbaarheidsi

ndex van de 
connectie van 

product of element 
n: 

0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0

(Tv) Type joint
Accessibility link 

(ToV) 
Intersections (DK) Edging (RO)

Availability Performance Logistics Supplier

Volume 
(m^3) Amount Strength

Strength 
aim RP value Rc-value

Rc-value 
aim RP value

Building 
close to 
waterway
?

Transport 
options Brand

Age (End-
of-use) 
(months)

Technical 
lifespan End-
of-life 
(months)

0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1

Disassembly index

Estimated 
remaining 
lifespan RP value

Disassembly index

LIcn = 
losmaakbaarheidsi

ndex van de 
connectie van 

product of element 
n: 

0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0

(Tv) Type joint
Accessibility link 

(ToV) 
Intersections (DK) Edging (RO)

Quality Toxicity 
LIcn = 

losmaakbaarheidsi
ndex van de 

samenstelling van 
element n: Assembly

Disassem
bly in situ

Constructi
on 
method

Deconstru
ction 
method

Risks of 
deconstru
ction Condition Aesthetics 

Standardisation / 
Authenticity Flexibility

Toxicity 
range index toxicity

0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0

Quality Toxicity 
LIcn = 

losmaakbaarheidsi
ndex van de 

samenstelling van 
element n: Assembly

Disassem
bly in situ

Constructi
on 
method

Deconstru
ction 
method

Risks of 
deconstru
ction Condition Aesthetics 

Standardisation / 
Authenticity Flexibility

Toxicity 
range index toxicity

0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0

Reuse Potential Bill of Material Measurements

RP- RP+ Code Item name Photo
Shearing 
layer

Height 
(mm)

Width 
(mm)

Thickness 
(mm)

Weight 
(gram)

R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle Building part 1
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle System 2
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle Product 3a
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle 3b
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle 3c
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle Component 4a
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle 4b
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle 4c
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle Raw Material 5a
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle 5b
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle 5c

RP
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Used vs. ‘new’
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User traces
Old building codes
Degradation of material
One-of-a-kind products
Designed for specific function

Aesthetics
New building codes

Design for disassembly
Different function

Raw materialComponentProductSystemBuilding part

Structure
Skin

Services
Spaceplan

Raw materialComponentProductSystemBuilding part

Structure
Skin

Services
Spaceplan

R6 RecycleR4 Refurbish
R5 Remanufacture

R1 Direct Reuse
R2 Repair

1st use phase

2st use phase
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Tool 4/5
Reuse Potential Bill of Material Measurements

RP- RP+ Code Item name Photo
Shearing 
layer

Height 
(mm)

Width 
(mm)

Thickness 
(mm)

Weight 
(gram)

R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle Building part 1
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle System 2
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle Product 3a
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle 3b
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle 3c
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle Component 4a
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle 4b
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle 4c
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle Raw Material 5a
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle 5b
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle 5c

RP

Availability Performance Logistics Supplier

Volume 
(m^3) Amount Strength

Strength 
aim RP value Rc-value

Rc-value 
aim RP value

Building 
close to 
waterway
?

Transport 
options Brand

Age (End-
of-use) 
(months)

Technical 
lifespan End-
of-life 
(months)

0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1

Availability Performance Logistics Supplier

Volume 
(m^3) Amount Strength

Strength 
aim RP value Rc-value

Rc-value 
aim RP value

Building 
close to 
waterway
?

Transport 
options Brand

Age (End-
of-use) 
(months)

Technical 
lifespan End-
of-life 
(months)

0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1

Availability Performance Logistics Supplier

Volume 
(m^3) Amount Strength

Strength 
aim RP value Rc-value

Rc-value 
aim RP value

Building 
close to 
waterway
?

Transport 
options Brand

Age (End-
of-use) 
(months)

Technical 
lifespan End-
of-life 
(months)

0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1

Disassembly index

Estimated 
remaining 
lifespan RP value

Disassembly index

LIcn = 
losmaakbaarheidsi

ndex van de 
connectie van 

product of element 
n: 

0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0

(Tv) Type joint
Accessibility link 

(ToV) 
Intersections (DK) Edging (RO)

Availability Performance Logistics Supplier

Volume 
(m^3) Amount Strength

Strength 
aim RP value Rc-value

Rc-value 
aim RP value

Building 
close to 
waterway
?

Transport 
options Brand

Age (End-
of-use) 
(months)

Technical 
lifespan End-
of-life 
(months)

0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1
0 1 1

Disassembly index

Estimated 
remaining 
lifespan RP value

Disassembly index

LIcn = 
losmaakbaarheidsi

ndex van de 
connectie van 

product of element 
n: 

0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0

(Tv) Type joint
Accessibility link 

(ToV) 
Intersections (DK) Edging (RO)

Quality Toxicity 
LIcn = 

losmaakbaarheidsi
ndex van de 

samenstelling van 
element n: Assembly

Disassem
bly in situ

Constructi
on 
method

Deconstru
ction 
method

Risks of 
deconstru
ction Condition Aesthetics 

Standardisation / 
Authenticity Flexibility

Toxicity 
range index toxicity

0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0

Quality Toxicity 
LIcn = 

losmaakbaarheidsi
ndex van de 

samenstelling van 
element n: Assembly

Disassem
bly in situ

Constructi
on 
method

Deconstru
ction 
method

Risks of 
deconstru
ction Condition Aesthetics 

Standardisation / 
Authenticity Flexibility

Toxicity 
range index toxicity

0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0

Reuse Potential Bill of Material Measurements

RP- RP+ Code Item name Photo
Shearing 
layer

Height 
(mm)

Width 
(mm)

Thickness 
(mm)

Weight 
(gram)

R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle Building part 1
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle System 2
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle Product 3a
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle 3b
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle 3c
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle Component 4a
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle 4b
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle 4c
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle Raw Material 5a
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle 5b
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle 5c

RP
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Tool 5/5

Reuse Potential Bill of Material Measurements

RP- RP+ Code Item name Photo
Shearing 
layer

Height 
(mm)

Width 
(mm)

Thickness 
(mm)

Weight 
(gram)

R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle Building part 1
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle System 2
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle Product 3a
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle 3b
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle 3c
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle Component 4a
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle 4b
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle 4c
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle Raw Material 5a
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle 5b
R4 Refurbi 0,33 R5 Remanufacture R6 Recycle 5c

RP
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Case study Megastores & Merwehaven 5/5

1200

8100

Reuse Potential Bill of Material

RP- RP+ Code Item name

R2 Repair 0,54 R4 Refurbish R5 Remanufacture Building part

1.1

Floors

R2 Repair 0,54 R4 Refurbish R5 Remanufacture System

1.2

Floor packet

R1 Direct u 0,75 R2 Repair R4 Refurbish Product

1.3a

Precast hollow core slabs

R4 Refurbi 0,39 R5 Remanufacture R6 Recycle

1.3b

50 mm Anhydrietvloer

R1 Direct u 0,75 R2 Repair R4 Refurbish

1.3c

Finishing
R2 Repair 0,57 R4 Refurbish R5 Remanufacture Raw Material 1.5a Concrete
R2 Repair 0,50 R4 Refurbish R5 Remanufacture 1.5b Concrete and gypsum mix
R2 Repair 0,57 R4 Refurbish R5 Remanufacture 1.5c Reinforcement steel
R2 Repair 0,50 R4 Refurbish R5 Remanufacture

R2 Repair 0,54 R4 Refurbish R5 Remanufacture Building part
2.1

Roof

RP

Reuse Potential Bill of Material

RP- RP+ Code Item name

R2 Repair 0,54 R4 Refurbish R5 Remanufacture Building part

1.1

Floors

R2 Repair 0,54 R4 Refurbish R5 Remanufacture System

1.2

Floor packet

R1 Direct u 0,75 R2 Repair R4 Refurbish Product

1.3a

Precast hollow core slabs

R4 Refurbi 0,39 R5 Remanufacture R6 Recycle

1.3b

50 mm Anhydrietvloer

R1 Direct u 0,75 R2 Repair R4 Refurbish

1.3c

Finishing
R2 Repair 0,57 R4 Refurbish R5 Remanufacture Raw Material 1.5a Concrete
R2 Repair 0,50 R4 Refurbish R5 Remanufacture 1.5b Concrete and gypsum mix
R2 Repair 0,57 R4 Refurbish R5 Remanufacture 1.5c Reinforcement steel
R2 Repair 0,50 R4 Refurbish R5 Remanufacture

R2 Repair 0,54 R4 Refurbish R5 Remanufacture Building part
2.1

Roof

RP

Reuse Potential Bill of Material

RP- RP+ Code Item name

R2 Repair 0,54 R4 Refurbish R5 Remanufacture Building part

1.1

Floors

R2 Repair 0,54 R4 Refurbish R5 Remanufacture System

1.2

Floor packet

R1 Direct u 0,75 R2 Repair R4 Refurbish Product

1.3a

Precast hollow core slabs

R4 Refurbi 0,39 R5 Remanufacture R6 Recycle

1.3b

50 mm Anhydrietvloer

R1 Direct u 0,75 R2 Repair R4 Refurbish

1.3c

Finishing
R2 Repair 0,57 R4 Refurbish R5 Remanufacture Raw Material 1.5a Concrete
R2 Repair 0,50 R4 Refurbish R5 Remanufacture 1.5b Concrete and gypsum mix
R2 Repair 0,57 R4 Refurbish R5 Remanufacture 1.5c Reinforcement steel
R2 Repair 0,50 R4 Refurbish R5 Remanufacture

R2 Repair 0,54 R4 Refurbish R5 Remanufacture Building part
2.1

Roof

RP
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Case study Megastores & Merwehaven 5/5

Reuse Potential Bill of Material

RP- RP+ Code Item name

R2 Repair 0,54 R4 Refurbish R5 Remanufacture Building part

1.1

Floors

R2 Repair 0,54 R4 Refurbish R5 Remanufacture System

1.2

Floor packet

R1 Direct u 0,75 R2 Repair R4 Refurbish Product

1.3a

Precast hollow core slabs

R4 Refurbi 0,39 R5 Remanufacture R6 Recycle

1.3b

50 mm Anhydrietvloer

R1 Direct u 0,75 R2 Repair R4 Refurbish

1.3c

Finishing
R2 Repair 0,57 R4 Refurbish R5 Remanufacture Raw Material 1.5a Concrete
R2 Repair 0,50 R4 Refurbish R5 Remanufacture 1.5b Concrete and gypsum mix
R2 Repair 0,57 R4 Refurbish R5 Remanufacture 1.5c Reinforcement steel
R2 Repair 0,50 R4 Refurbish R5 Remanufacture

R2 Repair 0,54 R4 Refurbish R5 Remanufacture Building part
2.1

Roof

RP

Reuse Potential Bill of Material

RP- RP+ Code Item name

R2 Repair 0,54 R4 Refurbish R5 Remanufacture Building part

1.1

Floors

R2 Repair 0,54 R4 Refurbish R5 Remanufacture System

1.2

Floor packet

R1 Direct u 0,75 R2 Repair R4 Refurbish Product

1.3a

Precast hollow core slabs

R4 Refurbi 0,39 R5 Remanufacture R6 Recycle

1.3b

50 mm Anhydrietvloer

R1 Direct u 0,75 R2 Repair R4 Refurbish

1.3c

Finishing
R2 Repair 0,57 R4 Refurbish R5 Remanufacture Raw Material 1.5a Concrete
R2 Repair 0,50 R4 Refurbish R5 Remanufacture 1.5b Concrete and gypsum mix
R2 Repair 0,57 R4 Refurbish R5 Remanufacture 1.5c Reinforcement steel
R2 Repair 0,50 R4 Refurbish R5 Remanufacture

R2 Repair 0,54 R4 Refurbish R5 Remanufacture Building part
2.1

Roof

RP

Reuse Potential Bill of Material

RP- RP+ Code Item name

R2 Repair 0,54 R4 Refurbish R5 Remanufacture Building part

1.1

Floors

R2 Repair 0,54 R4 Refurbish R5 Remanufacture System

1.2

Floor packet

R1 Direct u 0,75 R2 Repair R4 Refurbish Product

1.3a

Precast hollow core slabs

R4 Refurbi 0,39 R5 Remanufacture R6 Recycle

1.3b

50 mm Anhydrietvloer

R1 Direct u 0,75 R2 Repair R4 Refurbish

1.3c

Finishing
R2 Repair 0,57 R4 Refurbish R5 Remanufacture Raw Material 1.5a Concrete
R2 Repair 0,50 R4 Refurbish R5 Remanufacture 1.5b Concrete and gypsum mix
R2 Repair 0,57 R4 Refurbish R5 Remanufacture 1.5c Reinforcement steel
R2 Repair 0,50 R4 Refurbish R5 Remanufacture

R2 Repair 0,54 R4 Refurbish R5 Remanufacture Building part
2.1

Roof

RP

R2 Repair 0,54 R4 Refurbish R5 Remanufacture System

2.2

Loadbearing construction

#N/B 0,94 R1 Direct use R2 Repair Product

2.3a

Steel beam square

#N/B 0,95 R1 Direct use R2 Repair

2.3b

Steel beam I

#N/B 0,95 R1 Direct use R2 Repair

2.3c

Steel pipe
#N/B 0,95 R1 Direct use R2 Repair Component 2.4a Pin + bolts

R1 Direct u 0,66 R2 Repair R4 Refurbish 2.4b Hanger curtain wall
R1 Direct u 0,69 R2 Repair R4 Refurbish 2.4c Profile connections
R2 Repair 0,57 R4 Refurbish R5 Remanufacture Raw Material 2.5a Steel
R2 Repair 0,50 R4 Refurbish R5 Remanufacture

R2 Repair 0,43 R4 Refurbish R5 Remanufacture Building part
2.1

Facade

R2 Repair 0,43 R4 Refurbish R5 Remanufacture System

2.2

Curtain wall spider

#N/B 0,81 R1 Direct use R2 Repair Product
2.3a

Glass panel

#N/B 0,98 R1 Direct use R2 Repair

2.3b

Spider connections
R2 Repair 0,57 R4 Refurbish R5 Remanufacture Component 2.4a Pin + bolts
R2 Repair 0,57 R4 Refurbish R5 Remanufacture 2.4b Spider 2 knots
R2 Repair 0,57 R4 Refurbish R5 Remanufacture 2.4c Spider 4 knots
R2 Repair 0,50 R4 Refurbish R5 Remanufacture 2.4d Plate

Reuse Potential Bill of Material

RP- RP+ Code Item name

R2 Repair 0,54 R4 Refurbish R5 Remanufacture Building part

1.1

Floors

R2 Repair 0,54 R4 Refurbish R5 Remanufacture System

1.2

Floor packet

R1 Direct u 0,75 R2 Repair R4 Refurbish Product

1.3a

Precast hollow core slabs

R4 Refurbi 0,39 R5 Remanufacture R6 Recycle

1.3b

50 mm Anhydrietvloer

R1 Direct u 0,75 R2 Repair R4 Refurbish

1.3c

Finishing
R2 Repair 0,57 R4 Refurbish R5 Remanufacture Raw Material 1.5a Concrete
R2 Repair 0,50 R4 Refurbish R5 Remanufacture 1.5b Concrete and gypsum mix
R2 Repair 0,57 R4 Refurbish R5 Remanufacture 1.5c Reinforcement steel
R2 Repair 0,50 R4 Refurbish R5 Remanufacture

R2 Repair 0,54 R4 Refurbish R5 Remanufacture Building part
2.1

Roof

RP

Reuse Potential Bill of Material

RP- RP+ Code Item name

R2 Repair 0,54 R4 Refurbish R5 Remanufacture Building part

1.1

Floors

R2 Repair 0,54 R4 Refurbish R5 Remanufacture System

1.2

Floor packet

R1 Direct u 0,75 R2 Repair R4 Refurbish Product

1.3a

Precast hollow core slabs

R4 Refurbi 0,39 R5 Remanufacture R6 Recycle

1.3b

50 mm Anhydrietvloer

R1 Direct u 0,75 R2 Repair R4 Refurbish

1.3c

Finishing
R2 Repair 0,57 R4 Refurbish R5 Remanufacture Raw Material 1.5a Concrete
R2 Repair 0,50 R4 Refurbish R5 Remanufacture 1.5b Concrete and gypsum mix
R2 Repair 0,57 R4 Refurbish R5 Remanufacture 1.5c Reinforcement steel
R2 Repair 0,50 R4 Refurbish R5 Remanufacture

R2 Repair 0,54 R4 Refurbish R5 Remanufacture Building part
2.1

Roof

RP

R2 Repair 0,54 R4 Refurbish R5 Remanufacture System

2.2

Loadbearing construction

#N/B 0,94 R1 Direct use R2 Repair Product

2.3a

Steel beam square

#N/B 0,95 R1 Direct use R2 Repair

2.3b

Steel beam I

#N/B 0,95 R1 Direct use R2 Repair

2.3c

Steel pipe
#N/B 0,95 R1 Direct use R2 Repair Component 2.4a Pin + bolts

R1 Direct u 0,66 R2 Repair R4 Refurbish 2.4b Hanger curtain wall
R1 Direct u 0,69 R2 Repair R4 Refurbish 2.4c Profile connections
R2 Repair 0,57 R4 Refurbish R5 Remanufacture Raw Material 2.5a Steel
R2 Repair 0,50 R4 Refurbish R5 Remanufacture

R2 Repair 0,43 R4 Refurbish R5 Remanufacture Building part
2.1

Facade

R2 Repair 0,43 R4 Refurbish R5 Remanufacture System

2.2

Curtain wall spider

#N/B 0,81 R1 Direct use R2 Repair Product
2.3a

Glass panel

#N/B 0,98 R1 Direct use R2 Repair

2.3b

Spider connections
R2 Repair 0,57 R4 Refurbish R5 Remanufacture Component 2.4a Pin + bolts
R2 Repair 0,57 R4 Refurbish R5 Remanufacture 2.4b Spider 2 knots
R2 Repair 0,57 R4 Refurbish R5 Remanufacture 2.4c Spider 4 knots
R2 Repair 0,50 R4 Refurbish R5 Remanufacture 2.4d Plate
R2 Repair 0,57 R4 Refurbish R5 Remanufacture Raw Material 2.5a Aluminium
R2 Repair 0,57 R4 Refurbish R5 Remanufacture 2.5b Glass
R2 Repair 0,57 R4 Refurbish R5 Remanufacture 2.5c Foil
R2 Repair 0,50 R4 Refurbish R5 Remanufacture
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Implementation
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K.118 Biopartner5 Lendager

design processes

Integration of reuse within their designs

objectives related to reuse
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Context
Location

Scale

Programme
Sketch design

Hunt + Gathering 1

2nd Design choice + Hunt + Gathering

Implementation 1

Hunt + Gathering 3

Implementation 3

Implementation 2

Parameters + requirements 
next hunt

Parameters + requirements 
next hunt for connection 

product

1st Design choice

2

1

3?

?

• Full reuse without additional costs. 
• Material mining within a radius of 90 km
• Iterations of ‘hunting, gathering, implementing, 

setting parameters of the next hunt’
• Flexible design approach
• Dealing with the tolerances of reclaimed materials
• Designing with the uncertainty of not knowing what 

material you find next. 

K.118
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Context
Location

Scale

Programme
Sketch design

Hunt + Gathering 1

2nd Design choice + Hunt + Gathering

Implementation 1

Hunt + Gathering 3

No match in hunt

Implementation new material

Implementation 2

Parameters + requirements 
next hunt

Parameters + requirements 
next hunt for connection 

product

1st Design choice

2

1

3?

?

• CO2 budget 
• To develop with a low carbon footprint, sustainable use 

of materials has three major pillars: 
1.   Prevent 
2.  Urban mining first – 20% 
3.  Renewable if possible – 40% 
4.  Choose the most sustainable producer – 40%

• Biggest impact on reuse of structure
• Collages of materials

Biopartner5
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Lendager Group

• Business approach:  
circularity strategies create value in aesthetics

• Innovations with reclaimed materials
• Rethinking
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Design objective
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1. Reuse of building materials from vacant buildings being demolished 
or offered in second-hand markets takes precedence over the use of 
new building materials if the material is suitable for implementation in 
the design. (minimal 20% reuse, 40% renewable, 40% most sustainable 
supplier) 

2. The goal is to find the optimal match for reclaimed building materials 
architecturally and functionally. However, the ‘scars’ of reclaimed materials 
may be seen or recognized in the design.  

3. Disassembly and replaceability of building materials should be possible to 
make the next lifecycle possible. 

4. The building’s performance in terms of energy efficiency should be taken 
into consideration when selecting building materials.

Objective technical design
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Merwehaven

Voorwoord.

Voorwoord.

Merwehaven: van stukgoedoverslag 
naar bruisend woonwerkgebied.

De Merwehaven is een prachtige plek met veel 
potentie. En straks komt hier alles samen: bedrijvigheid 
van de haven en kleine makers, nieuwe woningen, 
voorzieningen zoals scholen en huisartsen, en ruimte 
voor groen. Het gebied gaat van rauwe haven naar 
een plek waar wonen, werken en verblijven samen 
gaan. Deze nieuwe Merwehaven maakt deel uit van 
de Merwe-Vierhavens (M4H), een compleet nieuw 
stadsdeel waarin de havenstad van de toekomst  
vorm krijgt. 

Merwehaven ademt geschiedenis maar wordt 
tegelijkertijd het nieuwe Rotterdam. Ik vind het 
belangrijk dat we het unieke karakter van de havens 
behouden. De transitie van dit gebied doen we met 
respect voor de havenhistorie. We bouwen daarom 
voort op het karakter van het gebied. Zo is de 
bebouwing van de Marconistrip geïnspireerd op de 
treinen, wagons en lange loodsen die dit gebied zo 
kenmerkten. Voortbouwen is het bestaande draagt 
tegelijk bij aan duurzaamheid: we bouwen circulair 
door gebruik te maken van bestaande elementen.
 
Mijn ambitie ligt hoog: Merwehaven wordt een 
duurzame, natuurinclusieve, groene stadswijk met 
ruimte voor bedrijvigheid. Samen met de rest van M4H 
vormt de Merwehaven een proeftuin en etalage voor de 
havenstad van de toekomst.
We richten de Merwehaven zo in zodat het bestendig 
is tegen de gevolgen van klimaatverandering zoals 
overstromingen en hittestress. We zetten in op zo laag 
mogelijk energiegebruik en zo veel mogelijk gebruik 
van lokale energiebronnen. 

De wijk wordt ingericht met een vernieuwende kijk 
op mobiliteit: langzaam verkeer krijgt prioriteit boven 
de auto. We creëren centrale plekken om te parkeren 
en zorgen voor ruim aanwezig deelvervoer. Zo blijft 
er meer ruimte over om te wandelen, fietsen, sporten 
of spelen. We willen met Merwehaven een prettige 
leefomgeving voor alle bewoners creëren: voor mens, 
dier en planten. 

Merwehaven wordt een inclusieve wijk met voor 
iedereen wat wils. We bouwen duurzaam en 
betaalbaar. Iedereen kan hier een plek vinden: van een 
samenwonend stel dat denkt aan gezinsuitbreiding, 
ouderen die een toegankelijke woning zoeken tot 
alleenstaanden die op zoek zijn naar een woonwerkstudio 
met levendigheid om de hoek. Zo komt de Merwehaven 
tegemoet aan de woonbehoefte vanuit de omliggende 
wijken en stadsdelen. 

Ik kijk ernaar uit deze wijk te zien groeien en kan niet 
wachten totdat de eerste verandering naar het nieuwe 
Rotterdam zichtbaar wordt.

Chantal Zeegers
Wethouder Klimaat, Bouwen en Wonen

54 Masterplan Merwehaven.
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Masterplan

473. Hoofdopzet.

routes op de pieren zijn geknikt zodat je niet lang kunt 
doorrijden. Daarmee wordt het snellere verkeer gestimu-
leerd om vooral van de buitenkades gebruik te maken. 
De rustige ruimtes zijn noodzakelijk als tegenhanger op 
de geluidsbelaste buitenzijdes aan de buitenzijde van de 
bouwblokken. Zo ontstaat een acceptabel leefklimaat.

De drie buurtplekken
In de beschutte compacte opzet van de bebouwing 
op de pieren worden drie grote openingen gemaakt. 
Deze drie plekken geven in één keer zicht op het 
water. Vanaf de plekken op de lange pier is er zicht op 
de plek op de korte pier en andersom. Zo worden de 
pieren visueel met elkaar verbonden en vormen ze een 
samenhangend geheel. Maar ze worden ook letterlijk 
met elkaar verbonden via een fiets-voetgangersbrug. 
De pleinen vormen belangrijke brandpunten op de 
pieren. De meeste bebouwing staat direct aan of dicht 
bij een plein. Zo vormen zich als het ware subbuurten 
op de lange lengte van de pieren. Elk plein krijgt een 
ander karakter en identiteit. Zowel in vormgeving als in 
programmering. Maar gemeenschappelijk hebben ze 
dat ze alle drie op een eigen manier een relatie hebben 
met het centrale havenbekken. 

Het wijkpark
Centraal in de planontwikkeling, tussen de twee pie-
ren, komt op termijn een groot wijkpark te liggen. Het 
wijkpark is zo’n 2 à 3 hectare groot. Het biedt voldoen-
de ruimte voor recreatie en activiteiten op wijkniveau. 
En daarmee wordt niet alleen Merwehaven, maar ook 
Oud-Mathenesse bedoeld. Het is dé plek waar alle 
bewoners van beide wijken elkaar zullen ontmoeten. Er 
is behoefte aan zo’n plek. Rotterdam kent een gelaagde 
opzet van stadsparken, stadsdeelparken (5-25 hectare), 
wijkparken (2-5 hectare), buurtparken (0,5- 1 hectare) 
en pocketparken (0,1-0,5 hectare). In de omgeving zijn 
stadsdeelparken zoals het Dakpark en Park Maasbou-
levard in Schiedam. En in en om Oud-Mathenesse zijn 
buurtparken en pocketparken aanwezig (zoals de Hogen-
banweg en het Serumpark). En ook in Merwehaven 
zullen we buurtparken (de dijkvelden en de pierkoppen) 
en pocketparken (de drie pleinen) gaan inrichten. Maar 
de schakel ertussen, een wijkpark, ontbreekt. Daarom 
is het belangrijk dat dat wijkpark er komt. Het zal het 
groene hart vormen van het hele gebied en de leef-
omstandigheden in de wijk aanzienlijk verbeteren. 

Autogebruik en de hubs
Gestimuleerd wordt om de autoritten vooral te laten 
plaatsvinden op de pieren. Het resterende deel van 
Merwehaven wordt ingericht als verblijfsgebied, de 
auto is hier te gast. Alle woningen blijven per auto be-
reikbaar, maar alleen voor incidenteel gebruik. Auto’s 
worden geparkeerd in een hub. Een hub is een parkeer-

garage uitgebreid met voorzieningen zoals reparatie-
services en pakketdiensten. Het is ook de plek waar 
deelauto’s beschikbaar zijn. De hub wordt dus een 
belangrijk knooppunt in de wijk. Het masterplan voor-
ziet in ten minste drie hubs. Twee daarvan bevinden 
zich aan de Havenallee direct bij de entree van de wijk, 
dus ook dicht bij de tramhaltes. Daarmee versterken ze 
dit ov-knooppunt, waarmee het gebruik van openbaar 
vervoer wordt gestimuleerd. De derde hub bevindt 
zich op het tweede deel van de lange pier. Zo zijn de 
loopafstanden naar de hubs altijd te overzien. Door het 
parkeren van de auto centraal te organiseren ontstaat 
ruimte voor het creëren van een groene en rustige 
binnenterreinen, als tegenhanger van de geluidsbelas-
te gevels. Dit is nodig om een acceptabel leefklimaat in 
Merwehaven te creëren.

Gebruik van het water en waterwonen
Merwehaven bestaat voor een groot deel uit water.  
We vinden het belangrijk dat er in dit gebied wordt 
geëxperimenteerd met het gebruik van water. Wonen op 
en met het water gaat in de toekomst - met de klimaat-
verandering - steeds belangrijker worden. Hoe zou het 
zijn als je een hele gemeenschap kan huisvesten op het 
water? Hoe is dat te combineren met drijvend groen? We 
zetten nadrukkelijk in op het collectieve karakter. Het 
linker havenbekken lijkt daar op termijn het meest voor 
geschikt. In het middelste havenbekken hebben we iets 
dergelijks voor ogen, maar op relatief kleinere schaal. 
Ook zouden hier gebouwen daadwerkelijk op palen in 
het water kunnen staan. Een lange boardwalk koppelt 
al het op het water gebouwde aan elkaar. Het rechter 
havenbekken blijft beschikbaar voor de beroepsvaart en 
er zijn aanlegmogelijkheden voor binnenvaartschepen. 

Geluid en fasering
In het Merwehavengebied wordt zorgvuldig omgegaan 
met het geluid uit de omgeving. Het geluid komt van om-
liggende bedrijven en schepen in M4H, maar ook vanaf 
de overkant van de rivier (de Waal- en Eemhaven). Het 
geluid komt dus van meerdere kanten. Daarom zetten 
we bij de planvorming hoofdzakelijk in op het type van 
het gesloten bouwblok. Omdat een gesloten bouwblok 
aan de binnenzijde van het bouwblok stiller is kan een 
groot deel van de woningen een rustige kant krijgen. 
Een deel van de bebouwing zal wat hoger zijn dan de 
bouwblokken. We vinden het belangrijk dat hier ruimte 
voor is in het plan: het biedt veel variatie en maakt dat 
de bouwblokken zelf niet té hoog worden. Ook voor de 
woningen zelf biedt het kwaliteiten: vanuit de woning 
zijn er mooie vergezichten over de Nieuwe Maas. Maar 
er zijn ook nadelen: de woning wordt meer belast door 
het geluid. De buitenruimte van de woning is geluids-
luw te maken door een serre-constructies die tevens 
luwte biedt voor de wind.
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bebouwingsstructuur

openbare ruimtestructuur

waardevolle structuren en objecten
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Woonsferen in de vier deelgebieden

Dynamisch, levendig, verrassend, uitdagend, contrastrijk, urbaan

Experimenteel, vernieuwend, ecologisch, relaxed, inspirerend

Gezellig, collectief, samen, informeel

Rustig, beschut, eilandgevoel, ontspannen, privacy, zekerheid

594. Programma.

4.2 Wonen.
een brede spreiding in leeftijden; van twintigers die 
hun eerste woning zoeken of gaan samenwonen, tot 
vijftigers zonder kinderen of waarvan de kinderen 
het huis uit zijn. Voor deze doelgroep is een twee- 
of driekamerwoning een passend product. Kleine 
huishoudens kunnen overal in het gebied een 
plek krijgen. Een deel van deze woningen kan ook 
levensloopbestendig uitgevoerd worden. 

Gezinnen
Gezinnen zijn belangrijk voor de stad, ze zijn vitaal, 
ondernemend en zorgen voor sociale contacten 
in buurten. Maar de trend is dat gezinnen de stad 
uittrekken. We willen hen echter ook een meer stedelijk 
woonmilieu kunnen bieden. We moeten hen in M4H 
voldoende gebruiksoppervlakte bieden, voldoende 
ruimtelijke en groene omgevingskwaliteit en passende 
woonproducten. Een gezin kan in een meer stedelijk 
milieu ook in een appartement wonen, maar dan wel 
voorzien van een goede liftontsluiting, een kwalitatieve 
buitenruimte (privé en collectief) en passende woning 
voor alle spullen die een gezin gebruikt. Maar ook 
een grondgebonden programma is wenselijk voor 
gezinnen. Te denken valt aan drie- of vierlaagse 
stadswoningen met de voordeur aan een rustige  
straat met ruimte voor spelen. 

Ouderen
In Oud-Mathenesse en Bospolder-Tussendijken is 
het tekort aan geschikte ouderenhuisvesting groot. 
In deze wijken dienen daarom alle mogelijkheden 
voor toevoeging van voor ouderen geschikte 
woningen benut te worden. Nieuwe woonvormen 
met collectieve en zorgvoorzieningen passen goed 
bij dit gebied en leefstijl. M4H is in het Langer 
Thuis Akkoord specifiek benoemd als een van de 
vijf locaties waar een woonconcept speciaal voor 
ouderen in het midden- en hogere segment moet 
komen. Levensloopbestendigheid is een belangrijke 
woonkwaliteit voor deze doelgroep. Belangrijk 
om hierbij op te merken is dat dit niet per se 
‘ouderenwoning’ betekent. De gemeente houdt hiervoor 
de 2*-kwalificatie aan van de woningbouwcorporaties: 
een nultredenwoning die toe- en doorgankelijk is met 
een rollator. Belangrijk gezien de afnemende mobiliteit 
in deze doelgroep, is de nabijheid van openbaar vervoer 
en voorzieningen. Het zwaartepunt om deze doelgroep 
te huisvesten zal dan ook liggen op de Marconistrip, aan 
het begin van de pieren en rondom de mobiliteitshub. 
Onze ambitie is om zoveel als mogelijk woningen 
levensloop-bestendig te maken en daarmee de 
flexibiliteit van wonen in het gebied te optimaliseren. 

Woonmilieu
De Merwehaven is vergeleken met het Keilekwartier 
en het Marconikwartier het rustigste woonmilieu. 
Deelgebieden kennen hun zwaartepunt qua 
woningtypologie, doelgroep en segmentering, maar 
een zorgvuldige spreiding hiervan is van belang. De 
Marconistrip, de korte en lange pier zullen alle een 
mix bieden aan woningtypen en segmenten, maar 
grofweg zullen de meeste kleinere appartementen 
op de Marconistrip zijn, dicht bij de aansluiting op 
het openbaar vervoer. De lange pier biedt ruimte aan 
openbare voorzieningen zoals een urban sportspark 
en zal ook wat grotere gezinswoningen kennen. De 
buitenzijde van de pier vormt een meer formele zijde 
met grotere stadswoningen en aan de binnenzijde een 
wat lossere rooilijn met ook rustigere plekjes om even 
te zitten en te spelen. De korte pier is het meest rustige 
woonmilieu. Verwacht hier meer woningen in de 
hogere segmenten en grotere woonoppervlakken. 

Betaalbaarheid
Qua prijssegmentering volgen we het coalitieakkoord, 
waarbij de nadruk ligt op de betaalbare woningen 
in het sociale en middensegment met de nadruk op 
het middensegment. Om de woningen betaalbaar 
te houden moedigen we initiatiefnemers aan om 
met innovatieve concepten te komen om langdurige 
betaalbaarheid te borgen. 

Doelgroepen en typologie
Merwehaven wordt een inclusief stadsdeel. 
Hoewel doelgroepen verschillen in levensfase en 
huishoudenssamenstelling, zullen ze allemaal een 
plek kunnen vinden die bij hun levensstijl past. Een 
belangrijk uitgangspunt bij de doelgroepen- en 
typologieprogrammering is dat we met dit gebied 
een woonmilieu willen realiseren waar bewoners 
een wooncarrière kunnen maken. Men moet er 
bijvoorbeeld als jong gezin kunnen komen wonen en 
er een geschikte woning kunnen vinden om oud in te 
worden wanneer de kinderen het huis uit zijn. Voor 
de verschillende levensfasen moet er dus aanbod 
zijn. Vergeleken met de andere deelgebieden van 
M4H zetten we hier in op een grotere gemiddelde 
woninggrootte. We zien als doelgroepen op deze 
locatie kleine huishoudens (1-2 personen in een brede 
leeftijdscategorie), gezinnen en ouderen.

Kleine huishoudens (1-2 personen)
Het aantal kleine huishoudens kent een sterke 
stijging in de stad. Vooral in het middensegment 
zijn zij oververtegenwoordigd (85%). Het gaat om 

594. Programma.
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4.1 Stedelijke mix.
Relatie met het water
Het wonen zal een sterke relatie hebben met 
het aanwezige water. Op verschillende niveaus 
kunnen bewoners en bezoekers het contact met 
de waterbekkens beleven, bijvoorbeeld door lange 
zichtlijnen over het water. Ook wordt het water op 
diverse plekken benaderbaar via trappen en steigers. 
Bewoners en bezoekers kunnen dicht bij het water 
komen voor ontspanning en recreatie. Mogelijkheden 
voor wonen op het water worden onderzocht.

Nieuwe sociale structuren en collectieven
Waar globaal sprake is van een trend van individuali-
sering leeft daarnaast een steeds grotere wens naar 
verbinding. Vanuit verschillende trends; toenemende 
diversiteit, het stijgende aantal (jonge) eenpersoons-
huishoudens en vereenzaming, groeit de behoefte aan 
de menselijke maat en echt contact. Ontmoetings-
plekken zijn van essentiële waarde voor het gebied. 

Het stimuleren van collectieven is een belangrijk speer-
punt in M4H. Vanuit een duurzaam oogpunt wordt hier 
ingezet op de deeleconomie en delen mensen bijvoor-
beeld de auto en andere soorten mobiliteit en wekken 
collectief energie op. Of zijn er in plaats van individuele 
tuinen collectieve varianten. Vaak bevatten mobiliteits-
hubs naast mobiliteit ook andere voorzieningen voor 
bewoners en bezoekers zoals ruimte om elkaar te 
ontmoeten, afhaalpunten of horeca.

Mensen die zich betrokken voelen bij de buurt zetten 
zich bovengemiddeld in voor de buurt en voelen verant-
woordelijkheid voor hun directe leefomgeving. Plekken in 
de openbare ruimte, evenementen en ook voorzieningen 
kunnen een belangrijke rol spelen bij de sociale binding.  
Bijvoorbeeld op het gebied van (basis)onderwijs, 
gezondheidszorg en welzijnsfaciliteiten. Voorzieningen 
bieden soms ook mogelijkheden om kennis en vaardig-
heden te ontwikkelen. Denk aan voorzieningen die plek 
bieden aan instapwerkplekken, cursussen en stages. 
Ook hier kan toegevoegde waarde liggen voor nieuwe 
bewoners en die uit omliggende wijken en buurten.

Merwehaven moet een stuk Rotterdam worden met 
een herkenbare identiteit, verweven met het maken, 
innoveren en creativiteit. Hechting kan behalve tussen 
mensen ook met plekken optreden, plekken die bij-
zonder en karakteristiek zijn. Voorzieningen kunnen 
bijdragen aan deze identiteit. En als deze ook aanslui-
ten bij de behoeftes van de omliggende wijken, kan een 
mooie verbinding ontstaan. 

Een levendige stadswijk
Merwehaven wordt een levendige stadswijk. Op straat 
zie je bewoners wandelen, fietsen en hardlopen in de 
buurt of misschien zijn ze wel onderweg naar de mobili-
teithub om een pakketje op te halen of een deelauto te 
pakken voor een visite buiten de stad. In de plinten van 
de gebouwen vind je diverse bedrijvigheid, van ateliers 
tot co-workspaces tot kleine werkplaatsen voor crea-
tievelingen, kunstenaars en innovatieve ondernemers 
die werken aan huis. De gevels vormen als het ware de 
etalages van het Makers District in bedrijf. 

Mengen van wonen en werken levert wederzijds voor-
deel op. In gemengde gebieden kan het voorzienings-
niveau hoger zijn omdat het niet alleen de bewoners 
zijn die er gebruik van maken. Ook is de dichtheid 
hoog genoeg om goed openbaar vervoer te realiseren. 
Bedrijven vestigen zich graag op inspirerende plekken 
die ook na werktijd uitnodigen tot ontmoeting, met 
voorzieningen en goed openbaar vervoer in de buurt. 

Uniek wonen in Rotterdam West
Rotterdam wil de stad aantrekkelijker maken om in 
te wonen. Om dit te bereiken werken we aan variatie 
in woningtypes en woonmilieus, goede kwaliteit en 
duurzame woningen en een betere balans in prijsseg-
menten. 

M4H is dermate groot dat er ruimte is voor verschillen-
de woonmilieus. Woonmilieus die onderling verschillen 
qua dichtheid, woontypologie, doelgroep, functiemix 
en prijssegmenten, maar allemaal het DNA van de 
historie van de haven dragen. Voor nieuwe bewoners 
zal deze sfeer een belangrijke reden zijn om voor deze 
plek te kiezen. Er wordt echt iets nieuws gemaakt; 
zo onderzoeken wij de ruimte voor bijzondere woon-
vormen zoals coöperatieve woonvormen en levering 
van cascowoningen die nog volledig aan de wensen 
aangepast kunnen worden of die een bijzondere relatie 
aangaan met de bestaande historische gebouwen. 

Beleving van een voormalige haven
De historie van de plek zal voelbaar blijven. Zo is de 
ambitie diverse historische gebouwen te behouden. 
De straks hernieuwde loodsen stralen het originele 
karakter van plek uit en bieden plek aan een eigentijd-
se manier van bedrijvigheid. In het nieuwgebouwde 
programma wordt gedacht aan bijvoorbeeld de naar 
toepassing van robuuste materialen of hergebruik van 
industriële materialen, maar ook naar bijvoorbeeld 
grote verdiepingshoogten. 
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Wonen aan een collectief binnengebied.

Aandacht voor de overgang van openbaar gebied naar de woning.

Levendige straten met open en flexibele plinten.

De hubs vormen economische knooppunten met bedrijvigheid.

Meerlaagse bedrijfsruimtes zijn ook mogelijk.

Voorzieningen als café-tjes voor een aangename werksfeer.

60 Masterplan Merwehaven..

Principekaart verdeling werken en voorzieningen. Het werken wordt opgespannen tussen de hubs en is zichtbaar aan de Havenallee.
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4.3 Werken.
klanten- en werknemerskring aantoonbaar afhankelijk 
zijn van bedrijfsruimte in de stad hebben de voorkeur. 
Uitgangspunt is dat de bedrijvigheid zich goed laat 
mengen met de woonfunctie (niet meer dan milieucate-
gorie 2). Om dezelfde reden is de mate van distributie, 
afvalstromen en aantal werkplekken in zekere zin 
beperkt, passend bij het woon-werkmilieu.

Startende technologische maakbedrijven 
Aanvullend liggen er kansen om een aantal startende 
technologische maakbedrijven tot 1.000 m2 te plaat-
sen. Ook hiervoor geldt maximaal milieucategorie 2. In 
verband met de bereikbaarheid zien we deze bedrij-
ven zich vooral settelen aan de Havenallee en aan de 
buitenkant van de lange pier. Aandachtspunt is de plint-
beleving vanaf de straat. Er moet een connectie met 
de straat aanwezig blijven, waardoor voorbijgangers 
het gevoel krijgen dat ze binnen kunnen lopen of die in 
ieder geval nieuwsgierigheid en sympathie wekt. Denk 
aan glazen puien (etalagefunctie) of het creëren van 
een handige of leuke gemeenschappelijke voorziening 
voor de deur (picknickbankje, fietspomp, drinkwater-
fonteintje, mini-bieb) waar de buurt gebruik van kan 
maken. 

Creatieve ambachtelijke bedrijven
Merwehaven is populair als locatie voor kunstenaars, 
ontwerpers en makers. Deze pioniers hebben zich in 
bestaande havengebouwen gevestigd en M4H hiermee 
op de kaart gezet. Er is veel potentie om creatieve 
ambachtelijke bedrijven ook in de toekomst een plek 
te geven in de bestaande beeldbepalende bebouwing. 
Enerzijds omdat de huur in bestaande gebouwen vaak 
betaalbaar is en anderzijds omdat dit soort bedrijven 
vaak affiniteit met industriële gebouwen hebben. 

Broedplaats
Aanvullend op de mix van creatieve en technologi-
sche maakbedrijven kan voor het versterken van de 
interactie gedacht worden aan het creëren van een 
broedplaats voor startende en groeiende innovatieve 
bedrijven. Je kunt dan denken aan een bedrijfsverza-
melpand waarbinnen actief wordt ingezet op het delen 
van kennis en netwerken voor de groei van deze on-
dernemingen. Bijvoorbeeld concepten die een incuba-
tor- of acceleratorprogramma aanbieden, of die op een 
andere manier de voorzieningen en diensten bieden 
speciaal gericht op deze doelgroep. Voor een dergelijk 
concept achten we de transformatie van loods Neder-
land kansrijk. De gunstige ligging en gemeenschappe-
lijke faciliteiten maken van de broedplaats bovendien 
een voor de hand liggende ontmoetingsplek voor alle 
bedrijven die in de Merwehaven gevestigd zijn.

Innovatiemilieu M4H
M4H wordt ontwikkeld tot een innovatiemilieu met 
een onderscheidend profiel op het vlak van energie-
transitie, circulaire economie en nieuwe mobiliteit. 
Thema’s die passen bij het DNA van M4H; een gebied 
op het scharnier van haven en stad. Qua activiteiten 
moet gedacht worden aan een mix van technologische 
maakbedrijven, creatieve en ambachtelijke makers 
en stedelijke voorzieningen. Doel is om een compleet 
innovatienetwerk voor maakindustrie te realiseren. Dit 
betekent dat er ook ruimte moet zijn voor leveranciers, 
producenten en andere ondersteunende diensten. 

Clustering van activiteit
Het gebied met de grootste dynamiek ligt in Merwe-
haven centraal tussen de drie mobiliteitshubs: het 
middengedeelte van de Havenallee en het begin van 
de lange pier. Hier bevinden zich stedelijke voorzienin-
gen zoals een kleine supermarkt, een basisschool met 
kinderdagverblijf en een gezondheidscentrum. Zowel 
de maatschappelijke voorzieningen als economische 
activiteiten zijn gebaat bij de nabijheid van de mobili-
teitshubs en het openbaar vervoer. 

Ruimtelijke condities
Merwehaven kent een aantal ruimtelijke condities die 
invloed hebben op bedrijvigheid. In een deel van de 
gebieden ligt de nadruk op verblijven. Bedrijven die 
makkelijk bereikbaar moeten zijn worden daarom 
geconcentreerd aan de Havenallee en aan de buiten-
kant van de grote pier. Bedrijven aan de Havenallee zijn 
zichtbaar voor doorgaand verkeer. Deze zichtlocatie 
is dan ook geschikt voor bedrijven die baat hebben 
bij een etalage. In het gebied is een mix beschikbaar 
aan werkoppervlak,varierend van klein (50-2500 en 
groot (250 tot 1000m2). Voorwaarde is dat het bedrijf 
passend is naast de woonfunctie. Mogelijke functies 
zijn bijvoorbeeld een technologisch maakbedrijf, een 
fietsenmaker, meubelmaker, en een winkel of bedrijfs-
ruimte met een balie, zoals een architectenbureau. Een 
voordeel van de bedrijfsruimten in de mediumcatego-
rie is de schaalbaarheid; binnen hetzelfde maatsys-
teem is schakeling van ruimtes eenvoudig. 

Stadsgebonden bedrijvigheid
De bedrijvigheid in Merwehaven is te karakteriseren 
als stadsgebonden bedrijvigheid met de focus op (cre-
atieve) makers. Dit is bedrijvigheid die stadsbewoners 
nodig hebben, zoals ruimte voor ambachten, reparatie-
services, uitleen en deeleconomie, afhaalpunten voor 
pakketjes en mogelijk kleinschalige circulaire punten 
voor afvalstoffenscheiding. Bedrijven die door hun 

Dubbelhoge plinten bieden flexibiliteit.

De oude loodsen kunnen worden omgevormd tot bedrijfsruimtes.

Vanaf de straat is het werken zichtbaar gemaakt door transparante puien.
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4.1 Stedelijke mix.
Relatie met het water
Het wonen zal een sterke relatie hebben met 
het aanwezige water. Op verschillende niveaus 
kunnen bewoners en bezoekers het contact met 
de waterbekkens beleven, bijvoorbeeld door lange 
zichtlijnen over het water. Ook wordt het water op 
diverse plekken benaderbaar via trappen en steigers. 
Bewoners en bezoekers kunnen dicht bij het water 
komen voor ontspanning en recreatie. Mogelijkheden 
voor wonen op het water worden onderzocht.

Nieuwe sociale structuren en collectieven
Waar globaal sprake is van een trend van individuali-
sering leeft daarnaast een steeds grotere wens naar 
verbinding. Vanuit verschillende trends; toenemende 
diversiteit, het stijgende aantal (jonge) eenpersoons-
huishoudens en vereenzaming, groeit de behoefte aan 
de menselijke maat en echt contact. Ontmoetings-
plekken zijn van essentiële waarde voor het gebied. 

Het stimuleren van collectieven is een belangrijk speer-
punt in M4H. Vanuit een duurzaam oogpunt wordt hier 
ingezet op de deeleconomie en delen mensen bijvoor-
beeld de auto en andere soorten mobiliteit en wekken 
collectief energie op. Of zijn er in plaats van individuele 
tuinen collectieve varianten. Vaak bevatten mobiliteits-
hubs naast mobiliteit ook andere voorzieningen voor 
bewoners en bezoekers zoals ruimte om elkaar te 
ontmoeten, afhaalpunten of horeca.

Mensen die zich betrokken voelen bij de buurt zetten 
zich bovengemiddeld in voor de buurt en voelen verant-
woordelijkheid voor hun directe leefomgeving. Plekken in 
de openbare ruimte, evenementen en ook voorzieningen 
kunnen een belangrijke rol spelen bij de sociale binding.  
Bijvoorbeeld op het gebied van (basis)onderwijs, 
gezondheidszorg en welzijnsfaciliteiten. Voorzieningen 
bieden soms ook mogelijkheden om kennis en vaardig-
heden te ontwikkelen. Denk aan voorzieningen die plek 
bieden aan instapwerkplekken, cursussen en stages. 
Ook hier kan toegevoegde waarde liggen voor nieuwe 
bewoners en die uit omliggende wijken en buurten.

Merwehaven moet een stuk Rotterdam worden met 
een herkenbare identiteit, verweven met het maken, 
innoveren en creativiteit. Hechting kan behalve tussen 
mensen ook met plekken optreden, plekken die bij-
zonder en karakteristiek zijn. Voorzieningen kunnen 
bijdragen aan deze identiteit. En als deze ook aanslui-
ten bij de behoeftes van de omliggende wijken, kan een 
mooie verbinding ontstaan. 

Een levendige stadswijk
Merwehaven wordt een levendige stadswijk. Op straat 
zie je bewoners wandelen, fietsen en hardlopen in de 
buurt of misschien zijn ze wel onderweg naar de mobili-
teithub om een pakketje op te halen of een deelauto te 
pakken voor een visite buiten de stad. In de plinten van 
de gebouwen vind je diverse bedrijvigheid, van ateliers 
tot co-workspaces tot kleine werkplaatsen voor crea-
tievelingen, kunstenaars en innovatieve ondernemers 
die werken aan huis. De gevels vormen als het ware de 
etalages van het Makers District in bedrijf. 

Mengen van wonen en werken levert wederzijds voor-
deel op. In gemengde gebieden kan het voorzienings-
niveau hoger zijn omdat het niet alleen de bewoners 
zijn die er gebruik van maken. Ook is de dichtheid 
hoog genoeg om goed openbaar vervoer te realiseren. 
Bedrijven vestigen zich graag op inspirerende plekken 
die ook na werktijd uitnodigen tot ontmoeting, met 
voorzieningen en goed openbaar vervoer in de buurt. 

Uniek wonen in Rotterdam West
Rotterdam wil de stad aantrekkelijker maken om in 
te wonen. Om dit te bereiken werken we aan variatie 
in woningtypes en woonmilieus, goede kwaliteit en 
duurzame woningen en een betere balans in prijsseg-
menten. 

M4H is dermate groot dat er ruimte is voor verschillen-
de woonmilieus. Woonmilieus die onderling verschillen 
qua dichtheid, woontypologie, doelgroep, functiemix 
en prijssegmenten, maar allemaal het DNA van de 
historie van de haven dragen. Voor nieuwe bewoners 
zal deze sfeer een belangrijke reden zijn om voor deze 
plek te kiezen. Er wordt echt iets nieuws gemaakt; 
zo onderzoeken wij de ruimte voor bijzondere woon-
vormen zoals coöperatieve woonvormen en levering 
van cascowoningen die nog volledig aan de wensen 
aangepast kunnen worden of die een bijzondere relatie 
aangaan met de bestaande historische gebouwen. 

Beleving van een voormalige haven
De historie van de plek zal voelbaar blijven. Zo is de 
ambitie diverse historische gebouwen te behouden. 
De straks hernieuwde loodsen stralen het originele 
karakter van plek uit en bieden plek aan een eigentijd-
se manier van bedrijvigheid. In het nieuwgebouwde 
programma wordt gedacht aan bijvoorbeeld de naar 
toepassing van robuuste materialen of hergebruik van 
industriële materialen, maar ook naar bijvoorbeeld 
grote verdiepingshoogten. 
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594. Programma.

4.2 Wonen.
een brede spreiding in leeftijden; van twintigers die 
hun eerste woning zoeken of gaan samenwonen, tot 
vijftigers zonder kinderen of waarvan de kinderen 
het huis uit zijn. Voor deze doelgroep is een twee- 
of driekamerwoning een passend product. Kleine 
huishoudens kunnen overal in het gebied een 
plek krijgen. Een deel van deze woningen kan ook 
levensloopbestendig uitgevoerd worden. 

Gezinnen
Gezinnen zijn belangrijk voor de stad, ze zijn vitaal, 
ondernemend en zorgen voor sociale contacten 
in buurten. Maar de trend is dat gezinnen de stad 
uittrekken. We willen hen echter ook een meer stedelijk 
woonmilieu kunnen bieden. We moeten hen in M4H 
voldoende gebruiksoppervlakte bieden, voldoende 
ruimtelijke en groene omgevingskwaliteit en passende 
woonproducten. Een gezin kan in een meer stedelijk 
milieu ook in een appartement wonen, maar dan wel 
voorzien van een goede liftontsluiting, een kwalitatieve 
buitenruimte (privé en collectief) en passende woning 
voor alle spullen die een gezin gebruikt. Maar ook 
een grondgebonden programma is wenselijk voor 
gezinnen. Te denken valt aan drie- of vierlaagse 
stadswoningen met de voordeur aan een rustige  
straat met ruimte voor spelen. 

Ouderen
In Oud-Mathenesse en Bospolder-Tussendijken is 
het tekort aan geschikte ouderenhuisvesting groot. 
In deze wijken dienen daarom alle mogelijkheden 
voor toevoeging van voor ouderen geschikte 
woningen benut te worden. Nieuwe woonvormen 
met collectieve en zorgvoorzieningen passen goed 
bij dit gebied en leefstijl. M4H is in het Langer 
Thuis Akkoord specifiek benoemd als een van de 
vijf locaties waar een woonconcept speciaal voor 
ouderen in het midden- en hogere segment moet 
komen. Levensloopbestendigheid is een belangrijke 
woonkwaliteit voor deze doelgroep. Belangrijk 
om hierbij op te merken is dat dit niet per se 
‘ouderenwoning’ betekent. De gemeente houdt hiervoor 
de 2*-kwalificatie aan van de woningbouwcorporaties: 
een nultredenwoning die toe- en doorgankelijk is met 
een rollator. Belangrijk gezien de afnemende mobiliteit 
in deze doelgroep, is de nabijheid van openbaar vervoer 
en voorzieningen. Het zwaartepunt om deze doelgroep 
te huisvesten zal dan ook liggen op de Marconistrip, aan 
het begin van de pieren en rondom de mobiliteitshub. 
Onze ambitie is om zoveel als mogelijk woningen 
levensloop-bestendig te maken en daarmee de 
flexibiliteit van wonen in het gebied te optimaliseren. 

Woonmilieu
De Merwehaven is vergeleken met het Keilekwartier 
en het Marconikwartier het rustigste woonmilieu. 
Deelgebieden kennen hun zwaartepunt qua 
woningtypologie, doelgroep en segmentering, maar 
een zorgvuldige spreiding hiervan is van belang. De 
Marconistrip, de korte en lange pier zullen alle een 
mix bieden aan woningtypen en segmenten, maar 
grofweg zullen de meeste kleinere appartementen 
op de Marconistrip zijn, dicht bij de aansluiting op 
het openbaar vervoer. De lange pier biedt ruimte aan 
openbare voorzieningen zoals een urban sportspark 
en zal ook wat grotere gezinswoningen kennen. De 
buitenzijde van de pier vormt een meer formele zijde 
met grotere stadswoningen en aan de binnenzijde een 
wat lossere rooilijn met ook rustigere plekjes om even 
te zitten en te spelen. De korte pier is het meest rustige 
woonmilieu. Verwacht hier meer woningen in de 
hogere segmenten en grotere woonoppervlakken. 

Betaalbaarheid
Qua prijssegmentering volgen we het coalitieakkoord, 
waarbij de nadruk ligt op de betaalbare woningen 
in het sociale en middensegment met de nadruk op 
het middensegment. Om de woningen betaalbaar 
te houden moedigen we initiatiefnemers aan om 
met innovatieve concepten te komen om langdurige 
betaalbaarheid te borgen. 

Doelgroepen en typologie
Merwehaven wordt een inclusief stadsdeel. 
Hoewel doelgroepen verschillen in levensfase en 
huishoudenssamenstelling, zullen ze allemaal een 
plek kunnen vinden die bij hun levensstijl past. Een 
belangrijk uitgangspunt bij de doelgroepen- en 
typologieprogrammering is dat we met dit gebied 
een woonmilieu willen realiseren waar bewoners 
een wooncarrière kunnen maken. Men moet er 
bijvoorbeeld als jong gezin kunnen komen wonen en 
er een geschikte woning kunnen vinden om oud in te 
worden wanneer de kinderen het huis uit zijn. Voor 
de verschillende levensfasen moet er dus aanbod 
zijn. Vergeleken met de andere deelgebieden van 
M4H zetten we hier in op een grotere gemiddelde 
woninggrootte. We zien als doelgroepen op deze 
locatie kleine huishoudens (1-2 personen in een brede 
leeftijdscategorie), gezinnen en ouderen.

Kleine huishoudens (1-2 personen)
Het aantal kleine huishoudens kent een sterke 
stijging in de stad. Vooral in het middensegment 
zijn zij oververtegenwoordigd (85%). Het gaat om 

594. Programma.
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Objective context

1. The masterplan for Merwehaven in Rotterdam focuses on a unique living 
in an innovative Makers-district.  

2. The building design is in line with the ambitions of the masterplan 
‘Merwehaven’. However the design is not necessarily a 1-to-1 fit to the 
urban design and the function map in the masterplan. 
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Preliminary design
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Makers Places

Housing
Public Spaces

Scale 1:500
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Makers Places
1087 m2

Public Spaces
233 m2

Housing 

• studios  
38,9 m2 

• family homes 
116,6 m2 

• appartments 
77,7 m2

Programm



69

Makers Places

Housing
Public Spaces

Scale 1:200
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Makers Places

Housing
Public Spaces
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Design
Harbour character

Work/Live combination
Reclaimed materials on different levels

Reuse
Proceed the hunt

Asses materials

Data 
Measure impact of circularity strategies

Improve the tool

Towards P3




