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1 Achtergrondinformatie en doelstelling 

Sportbedrijf Projecten BV vernieuwt in opdracht van de gemeente Rotterdam de clubgebouwen in de stad, zoals 
vastgelegd in het Integraal Huisvestingsplan Sport & Recreatie (IHP). Naast renovatie en vervanging van 
bestaande gebouwen, creëren we hiermee flexibele plekken voor activiteiten zoals sport, zorg, onderwijs en 
buurtbijeenkomsten. Dit sluit aan bij de groei en veranderende behoeften van de stad volgens het beleidsstuk 
"Sportcomplex van de Toekomst”. Ons doel is om partners, gebruikers en de markt te inspireren en actief te 
betrekken bij de ontwikkeling van toekomstbestendige clubgebouwen. 
 
1.1 Voortraject 
De uitvoering van deze opdracht vraagt om nauwe samenwerking tussen verschillende partijen en teams. Voordat 
Sportbedrijf Projecten BV begon met de bouwopgave, vonden al gesprekken plaats met Rotterdam Sportsupport, 
de gemeente Rotterdam en Sportbedrijf Rotterdam. 
 
1.1.1 Analyse clubgebouwen en verenigingen 
In samenwerking met Rotterdam Sportsupport en Sportbedrijf Rotterdam heeft de gemeente een analyse 
gemaakt van de technische staat, duurzaamheid, functionaliteit en het belang van sportaccommodaties. Deze 
analyse diende als basis voor het IHP. 
 
1.1.2 Uitvoering IHP Sport & Recreatie 
Sportbedrijf Projecten BV en de Gemeente Rotterdam hebben afgesproken dat binnen het IHP onder andere 
clubgebouwen en nieuwe kunstgrasvelden op buitensportlocaties in Rotterdam door de projecten BV worden 
gerealiseerd. Het IHP is van belang om duurzame en veilige sportvoorzieningen te bieden aan de stad. 
 
1.1.3 Samenwerkingsproces binnen IHP 
Voor het realiseren van de nieuwe clubgebouwen hebben de betrokken partijen een zes-stappenplan opgezet, dat 
acties en rollen per organisatie beschrijft. Deze werkwijze wordt in de praktijk getest en geëvalueerd.  
Het stappenplan staat in bijlage 1. 
 
1.1.4 Intensieve samenwerking met Rotterdam Sportsupport 
Rotterdam Sportsupport en Sportbedrijf Rotterdam werken intensief samen binnen de IHP-projecten om 
sportaccommodaties te vernieuwen. Onder het motto “Wij bouwen samen aan de harde en zachte kant van 
sportaccommodaties” zijn de rollen duidelijk: Sportbedrijf Projecten BV beheert de bouw, terwijl Sportsupport de 
verenigingen ondersteunt. Na de oplevering zorgt het Sportbedrijf, samen met verenigingen en partners, voor 
een goed beheer en gebruik van de faciliteiten.  
 
Belangrijke uitdagingen zijn de overdracht van clubgebouwen, die nu economisch eigendom zijn van 
sportverenigingen, naar de gemeente, waarna de verenigingen het nieuwe clubgebouw gaan huren. Veel van deze 
verenigingen zijn (financieel) minder krachtig, waardoor kostendekkende huur een uitdaging vormt. Ook het 
delen van ruimtes in een flexibel clubgebouw vraagt aanpassing. Door deze kwesties direct samen te bespreken, 
kunnen passende oplossingen worden gevonden. Een presentatie over deze samenwerking staat in bijlage 2. 
 
1.1.5 Onderzoek douchegedrag voor multifunctioneel gebruik van clubgebouwen 
Om clubgebouwen ook buiten verenigingsuren te benutten, wordt gekeken naar multifunctioneel gebruik. 
Sportkantines worden al vaker voor verschillende activiteiten ingezet, maar kleedkamers blijven meestal 
ongebruikt. Door bijvoorbeeld niet alle kleedkamers van douches te voorzien, kunnen deze ruimtes flexibel 
worden gebruikt, bijvoorbeeld voor vergaderingen of onderwijs.  
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Met slimme aanpassingen voor privacy, licht en ventilatie wordt multifunctioneel gebruik mogelijk. Ons 
onderzoek naar het douchegedrag bij Rotterdamse voetbalverenigingen, conclusies te vinden in bijlage 3, 
bevestigt dat dit concept praktisch uitvoerbaar is. 
 
1.1.6 Een eerste schets van onze visie voor flexibele clubgebouwen 
De visie is om flexibele, toekomstbestendige clubgebouwen te realiseren die niet alleen voldoen aan de normen 
van sportbonden en de wensen van verenigingen, maar ook aan de behoeften van de gemeenschap. Dit vraagt om 
innovatieve oplossingen, zoals aanpassingen in kleedruimtes, en om intensiever gebruik van de ruimtes door 
verschillende gebruikers. De eerste schets is omgezet in een boodschap om partners te betrekken bij de 
vormgeving van onze visie voor clubgebouwen en deze staat in bijlage 4. 
 
1.1.7 Bespreking flexibele clubgebouwen met marktpartijen 
Om te zorgen dat onze visie haalbaar is, hebben we verschillende marktpartijen benaderd om onze plannen te 
bespreken. Dit heeft ons geholpen een realistische en uitvoerbare visie te ontwikkelen voor nieuwe clubgebouwen 
op de sportlocaties in Rotterdam. 
 
1.2 Waar staan we nu? 
Ons toekomstbeeld, "Hét Flexibele Clubgebouw", is ontstaan op basis van het voortraject waarin we onze aanpak 
en ideeën zorgvuldig hebben uitgewerkt en gevisualiseerd. We streven naar sportaccommodaties die flexibel en 
multifunctioneel zijn en niet alleen aan sportnormen voldoen, maar ook maatschappelijke waarde bieden. Door 
functies te combineren, kunnen meer mensen gebruikmaken van de faciliteiten: niet alleen voor sport, maar ook 
voor bijvoorbeeld revalidatie en ontmoetingen. Deze visie is een direct resultaat van ons voortraject en wordt al 
toegepast bij het IHP-project Taludhoeve in aanloop naar onze aanbestedingsstrategie voor demontabele bouw. 
 
1.3 Doelstelling 
Het doel is om duurzame, toegankelijke en multifunctionele sportfaciliteiten te realiseren die aansluiten bij de 
behoeften van de stad. De faciliteiten moeten niet alleen aan sportieve eisen voldoen, maar ook efficiënt, 
betaalbaar en toekomstbestendig zijn, zodat ze voor een brede groep toegankelijk zijn en intensief gebruikt 
worden. 
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2 Visie vormgeving “Hét Flexibele Clubgebouw” 

In het vorige hoofdstuk is onze visie, “Hét Flexibele Clubgebouw,” toegelicht en zijn de eerste stappen uit het 
voortraject besproken. Dit concept staat voor flexibiliteit in ontwerp, plaatsing, gebruik en beheer. In dit 
hoofdstuk leggen we uit waarom dit de ideale oplossing is voor nieuwe clubgebouwen in Rotterdam. 
 
2.1 Waarom? 
Wij geloven dat sporten, bewegen en participatie de kwaliteit van leven verbetert. Sportaccommodaties en 
succesvolle clubs spelen hierin een belangrijke rol door Rotterdammers te helpen gezond, betrokken en gelukkig 
te blijven, wat bijdraagt aan een positieve samenleving. 
 
Hét Flexibele Clubgebouw speelt in op de toekomstige behoeften van Rotterdam, waar door bevolkingsgroei en 
stedelijke verdichting een efficiënter ruimtegebruik essentieel wordt. De visie Sportcomplex van de Toekomst 
biedt handvatten voor het intensiever en multifunctioneler inzetten van sportcomplexen, waarbij sportterreinen 
in en buiten verenigingsuren optimaal benut worden. Dit sluit aan bij Rotterdamse ambities om sportcomplexen 
om te vormen tot multifunctionele centra met sociale en maatschappelijke waarde. 
 
Het doel van Hét Flexibele Clubgebouw is om een duurzaam, toegankelijk en multifunctioneel clubgebouw te 
realiseren. Dit concept bevordert de intensieve en flexibele inzet van ruimte voor verschillende doelgroepen, 
gecombineerd met een meerwaarde voor de wijk. Het gebouw voorziet in faciliteiten die de sportparticipatie 
verhogen, ontmoetingen bevorderen en bijdragen aan een leefbare en inclusieve omgeving. 
 
2.2 Hoe? 
Wij standaardiseren het ontwerp- en bouwproces van clubgebouwen door te werken met modulaire ruimtes die 
snel en efficiënt inzetbaar zijn. Net als bij het samenstellen van een IKEA-kast, kunnen wij samen met onze 
partners een flexibel clubgebouw samenstellen uit een catalogus van gestandaardiseerde onderdelen, zoals 
kleedkamers, kantines en vergaderruimtes. 
 

 
 
Deze modules zijn duurzaam, herbruikbaar en demonteerbaar, wat niet alleen de bouwtijd verkort en hergebruik 
mogelijk maakt, maar ook kosten bespaart en de milieubelasting verlaagt. Bovendien maken we gebruik van 
circulaire materialen en energiebesparende technologieën om de gebouwen energieneutraal en flexibel inzetbaar 
te maken voor diverse doeleinden zoals sport, onderwijs, zorg en welzijn. 
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Door een gestandaardiseerd ontwerp- en bouwproces kunnen we transparant samenwerken met 
sportverenigingen en partners. We streven naar een online ontwerpmodule om keuzes direct zichtbaar te maken 
in een visualisatie van het clubgebouw, inclusief investerings-, onderhouds- en huurkosten. Dit bevordert een 
open en realistisch proces rond gemeenschapsuitgaven en vormt een sterke basis voor de realisatie van “Hét 
Flexibele Clubgebouw”. 
 
2.3 Wat? 
Hét Flexibele Clubgebouw is een modulair en circulair clubgebouwconcept dat klaar is voor de toekomst. We 
creëren multifunctionele ruimtes die optimaal gebruikt kunnen worden, met een focus op duurzaamheid en 
aanpasbaarheid aan veranderende behoeften. Door gestandaardiseerde modules in te zetten, kunnen we snel 
schakelen bij nieuwbouw, renovatie en verbouw.  
 
Ons concept zorgt voor efficiëntie, betaalbaarheid en maximale exploitatie. Elk clubgebouw wordt een 
ontmoetingsplek voor sport en gemeenschapsactiviteiten, waar functionaliteit, duurzaamheid en esthetiek hand 
in hand gaan. Wij bouwen voor de gemeenschap, voor een gezonde en actieve toekomst, en altijd met oog voor 
circulaire oplossingen. 
 
2.4 Droombeeld 
Stel je voor: Hét Flexibele Clubgebouw, een levendige ontmoetingsplek waar sporten, leren, werken en 
samenkomen naadloos in elkaar overgaan. Een plek waar de gemeenschap elke dag welkom is en waar sporters, 
buurtbewoners, kinderen en ouderen elkaar ontmoeten. Dit gebouw past zich aan de behoeften van de stad aan en 
groeit mee met de veranderingen in Rotterdam. Over tien jaar staan er in de hele stad moderne, duurzame 
clubgebouwen die multifunctioneel worden gebruikt, van sportwedstrijden in het weekend tot lessen, workshops 
en bijeenkomsten door de week. Met deze flexibele aanpak blijven onze sportaccommodaties bruisen en zijn het 
belangrijke plekken voor iedereen in de buurt. 
 

 

Figuur 1 Een visualisatie van Hét Flexibele Clubgebouw 
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3 Concept “Hét Flexibele Clubgebouw” 

In het vorige hoofdstuk is onze visie vorming van “Hét Flexibele Clubgebouw” toegelicht en uitgelegd waarom dit 
de ideale oplossing is voor clubgebouwen in Rotterdam. In dit hoofdstuk leggen we uit hoe dit concept is 
opgebouwd en aan welke eisen het minimaal moet voldoen. 
 
3.1 Ontwikkeling 
Sportbedrijf Projecten BV vernieuwt clubgebouwen in Rotterdam om ze multifunctioneel en toekomstbestendig te 
maken. We creëren ruimtes niet alleen voor sport, maar die ook door onderwijs, zorg en welzijn worden gebruikt. 
Onze aanpak voorziet in de groeiende behoeften van de stad en verbetert de bezettingsgraad door slimme 
combinaties van functies. We ‘bouwen’ samen met partners en de gemeenschap wat nodig is en ontwikkelen 
daarmee “Hét Flexibele Clubgebouw”. 
 
Een flexibel clubgebouw bevat standaardruimtes zoals kantine, kleedkamers en vergaderruimtes. Wij willen het 
bouwen sneller en efficiënter maken door deze ruimtes te standaardiseren, vergelijkbaar met LEGO-blokken of 
IKEA-kasten. We gebruiken herbruikbare en demonteerbare materialen om de levensduur te verlengen en de 
impact op het milieu te minimaliseren. Onze aanpak verkort de bouwtijd, bespaart kosten en maakt het 
gemakkelijker om clubgebouwen aan te passen aan veranderende behoeften. 
 
Lokaal onderzoek toont aan dat sporters minder gebruik maken van douches, waardoor kleedkamers niet altijd 
doucheruimte nodig hebben. Door een mix van kleedkamers met en zonder doucheruimte te combineren met 
losse douchehokjes en opslaglockers, kunnen we kleedkamers ook voor andere doeleinden, zoals vergaderingen 
en huiswerkklassen, gebruiken. Dit helpt de bezettingsgraad te verhogen en zorgt voor optimale benutting van de 
ruimtes. 
 
Op deze wijze dient Hét Flexibele Clubgebouw als veelzijdige oplossing voor een maximale exploitatie! 
 
3.2 Circulariteit 
Hét Flexibele Clubgebouw zet in op CO₂-reductie en minder grondstoffengebruik. Met de R-ladder als hulpmiddel 
worden duurzame keuzes gemaakt in materialen en gebruik, wat zorgt voor een efficiënt en toekomstbestendig 
gebouw. Hieronder de stappen van de R-ladder en hoe dit ingezet kan worden:  
 
1. Rethink, slim ontwerp en gebruiksconcepten:  
Hét Flexibele Clubgebouw wordt zo ontworpen dat ruimtes multifunctioneel gebruikt worden. Dit betekent dat 
kleedkamers bijvoorbeeld ook dienst kunnen doen als vergaderruimtes of leslokalen wanneer ze niet nodig zijn 
voor sportactiviteiten. 
 
2. Reduce, minimaliseer materiaalgebruik:  
In Hét Flexibele Clubgebouw maken we efficiënt gebruik van de ruimte en kiezen we zoveel mogelijk voor 
lichtgewicht en duurzame bouwmaterialen. Gebruik alleen de noodzakelijke materialen en verminder overbodige 
onderdelen. 
 
3. Re-use, hergebruik van bestaande elementen:  
Daar waar mogelijk halen wij onderdelen uit oude (club)gebouwen, zoals banken, kasten of keukens, om opnieuw 
te gebruiken in Hét Flexibele Clubgebouw. Dit verlengt de levensduur van materialen en bespaart grondstoffen. 
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4. Repair, eenvoudige reparatiemogelijkheden:  
Door ruimtes te standaardiseren en zoveel mogelijk gebruik te maken van modulaire bouwtechnieken kunnen 
beschadigde delen vervangen worden zonder het hele gebouw aan te passen. Op deze manier zorgen we ervoor dat 
Hét Flexibele Clubgebouw en de inrichting daarvan onderhoudsvriendelijk en eenvoudig te repareren zijn.  
 
5. Refurbish, opleuken en vernieuwen van bestaande ruimtes:  
In plaats van volledige renovatie kunnen ruimtes in Hét Flexibele Clubgebouw opgeknapt en geactualiseerd 
worden, zodat ze langer meegaan en aantrekkelijk blijven voor gebruikers. 
 
6. Recycle, gebruik recyclebare materialen:  
Bij de realisatie van Hét Flexibele Clubgebouw kiezen wij materialen die aan het einde van hun levensduur 
gemakkelijk gerecycled kunnen worden, zoals bepaalde metalen of houtsoorten, zodat ze opnieuw gebruikt 
kunnen worden in nieuwe bouwprojecten. 
 
7. Recover, energie en grondstoffen terugwinnen:  
Wij zetten in op het terugwinnen van energie (bijvoorbeeld via zonnepanelen) of het gebruik van duurzame 
energiebronnen voor verwarming en elektriciteit, waardoor Hét Flexibele Clubgebouw minder afhankelijk wordt 
van externe energiebronnen. 
 
Door deze stappen van de R-ladder toe te passen, draagt Hét Flexibele Clubgebouw bij aan een circulaire economie 
en tegelijkertijd wordt voldaan aan de behoefte van een moderne, multifunctionele sportomgeving die duurzaam 
en toekomstbestendig is. 
 
3.3 Bouwstenen 
Hét Flexibele Clubgebouw bevat een set standaardruimtes voor nieuwbouw, renovatie of vernieuwing. Dit zijn 
onder andere: kantine, keuken, bar, bestuurskamer, mindervalidentoiletten, wasruimte, kleedkamer (met en 
zonder douches), teamkamer, scheidsrechterkleedkamer, EHBO-ruimte, fysiotherapieruimte en diverse 
opslagruimtes. Centrale ruimtes verbinden deze functies en bieden plekken waar mensen ook zonder 
consumptieverplichting kunnen verblijven. Slimme opbergsystemen versterken deze verbinding.  
 
Het dak kan verschillende functies krijgen, zoals een daktuin, clubkamer, padelbaan of zonnepanelen. Ook wordt 
gedacht aan een buitenbar en opslaglockers bij het veld voor extra gemak en sociale controle. De markt hebben we 
nodig bij de ontwikkeling van deze standaard ruimtes en het vullen van een  catalogus met vaste oppervlaktes per 
type ruimte. Afhankelijk van het aantal sportvelden wordt bepaald hoeveel en welke ruimtes nodig zijn, met 
standaard configuraties voor drie typen sportcomplexen:  
 
1. Klein sportcomplex, 1-2 voetbalvelden: totaal omvang gebouw +/- 500m2 (indicatie); 
2. Middelgroot sportcomplex, 3-5 voetbalvelden: totaal omvang gebouw +/- 750m2 (indicatie); 
3. Groot sportcomplex, 5+ voetbalvelden: totaal omvang gebouw +/- 1000m2 (indicatie).  
 
3.4 Fundament 
Hét Flexibele Clubgebouw heeft ook standaard uitgangspunten die dienen als fundament voor elk bouwproject, 
wij bouwen namelijk: 
 
1. Niets zonder functiemenging: 
Flexibele clubgebouwen zijn voorbereid op programmering voor sport, bewegen, onderwijs, zorg, welzijn en 
bedrijfsleven. 
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2. Voor de gemeenschap: 
Flexibele clubgebouwen zijn ontmoetingsplekken voor de gemeenschap waar sportverenigingen onderdeel van 
zijn en zich verenigen met andere programma’s voor wijkbewoners 
 
3. Om korte metten te maken met onbenutte ruimtes: 
Flexibele clubgebouwen zijn voorbereid op programmering om onbenutte ruimtes (overdag) tegen te gaan.  
 
4. Om inwoners aan het sporten en bewegen te krijgen en te houden: 
Flexibele clubgebouwen zijn voorbereid op veranderende behoeften om uitstroom van reguliere sport tegen te 
gaan met functiemenging (zoals bijvoorbeeld fitness op voetbalcomplexen). 
 
5. Alleen wat nodig is: 
Flexibele clubgebouwen zijn ontmoetingsplekken met faciliteiten die nodig zijn voor de gemeenschap en 
aangepast kunnen worden naar (toekomstige) behoeften, dat geldt zowel voor de inrichting als het plussen en 
minnen van het bouwvolume. 
 
6. Zoveel mogelijk circulair en energieneutraal: 
Flexibele clubgebouwen worden duurzaam gebouwd met hergebruikte materialen en energiebesparende 
installaties, die waar mogelijk nul op de meter bereiken en via verhuur worden terugverdiend met oog voor 
betaalbare huisvestingslasten. 
 
3.5 Aanpak per bouwmethode 
Omdat meerdere clubgebouwen vernieuwd moeten worden en tijdelijke huisvesting nodig is bij renovaties, kiezen 
we voor standaardisatie van bouwmodules. Samen met leveranciers ontwikkelen we een keuzegids met modules 
die snel en flexibel ingezet kunnen worden. Hoewel dit eerst meer investeringen vraagt, wordt dit later 
terugverdiend. Elk bouwproject kan zo een unieke uitstraling krijgen met passende afwerking, afgestemd op de 
wensen van de gebruiker. 
 
3.6 Randvoorwaarden 
Naast de hiervoor genoemde circulariteit, bouwstenen, fundament en aanpak per bouwmethode onderscheidt Hét 
Flexibele Clubgebouw zich in kwaliteit, innovatie en multifunctionaliteit. Wij bouwen daarbij volgens onze 
S.I.M.P.E.L.-bouwen opvatting, dat staat voor: 
 

 
 
  

Slim Innovatief Multifunctioneel Praktisch Eenvoudig Leefbaar 
We maken gebruik van slimme 
technologieën voor optimaal 

gebruiksgemak. 

Samen met jou vernieuwen we onze 
gebouwen, speciaal voor onze 

gemeenschap. 

Onze ruimtes zijn veelzijdig en geschikt voor 
allerlei activiteiten. 

We werken efficiënt, leveren 
bruikbare ruimtes en doen alleen 
wat nodig is om dit te bereiken. 

We komen met eenvoudige 
oplossingen voor diverse wensen in 

de sport. Iedereen kan onze 
faciliteiten gemakkelijk gebruiken, 
zonder ingewikkelde procedures. 

Hier is het goed toeven en 
ontmoeten we elkaar in een warme 

en levendige sfeer. 
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Bijlage 1 – Samenwerkingsproces IHP Sport 
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Bijlage 2 – Uitwerking intensieve samenwerking met Rotterdam Sportsupport 
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Bijlage 3 – Conclusies onderzoek naar douchegedrag sporters in Rotterdam 
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Bijlage 4 – Onze boodschap over de visie vormgeving op clubgebouwen 

 


