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MANIFEST

Ja, het ontwerpen van 
een toren kost geld en 
het bouwen kost nog 
meer geld. 

Maar uiteindelijk is de 
dekking en zekerheid 
die een ontwikkelaar 
moet hebben naar 
de toekomst van 
een gebouw een 
aanzienlijk grotere 
som.

Deze onzekerheid is 
helemaal aanwezig in 
een gebied als M4H.

Het risico op verlies 
voor een investeerder 
wordt op dit moment 
gespiegeld door 
een enorme kans 
op winst. Door het 
speculeren van 
investeerders over 
het verloop van 
de woningmarkt 
worden huizen 
tegen spectaculaire 
prijzen verkocht. 
Resultaat? Torens vol 
fantoombewoners.

Particuliere 
verhuurders 
(Buy to Let) van 3,3% 
in 2006 naar 10% 
gestegen in 2018.1

Daarbij is het aantal 
vastgoed dat per 
jaar in buitenlandse 
handen komt 
gestegen van 30 naar 
50%.2

katoenveem 1952
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En in een oververhitte 
markt willen/kunnen 
bewoners van het 
gebouw geen ruimte-
eigenaar meer zijn. 

Zo ontwikkeld zich 
een groeiende 
huursector en 
een dalende 
koopsector. “Een 
verloren generatie 
op de woningmarkt” 
Peter Boelhouwer, 
hoogleraar 
woningmarktbeleid
 
In ruimtes van 
speculatie en 
trauma’s van recessie 
wil de bewoner geen 
huis meer bezitten.

De toekomst is 
onzeker en wordt 
dit steeds meer. 
Resillientie is urgentie.

Conclusie:

Er is veel onzekerheid 
over de toekomst 
van M4H en een 
wolkenkrabber. 
Het ruimtebezit, 
en ruimtegebruik 
worden onbelangrijk 
en een highrise draait 
alleen nog maar om 
speculatie.
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Ons 
voorstel:

Een gebouw dat 
ressilient is voor 
verandering en 
daarmee ook haar 
investeerders 
een hogere 
waardegarantie geeft. 

De flexibiliteit die de 
ruimte biedt voor 
groei en krimp en voor 
herinrichting is een 
unieke sellingpoint die 
het mogelijk maakt 
om te speculeren 
op toekomstige 
scenarios.

HIGHRISE ALS EEN 
ROBUUST EN EFFICIENT 
FRAMEWORK MET 
RUIMTE VOOR HET 
EXPERIMENT EN 
SPECULATIE

88 99



ZACHT

Assemble _ Cineroleum

Londen - Clerkenwell Road

HARD

Herzog & de Meuron _ One Park Drive

Londen - Canary Wharf
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MAKERS DISTRICT

CULTUUR CLUSTER

WATERFRONT

KEILE TUIN

Masterplan studio voor 
Merwevierhavens
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Cultuurcluster
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Straat-
profielen

Keilestraat - profiel - stadsstraat
1:500
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Katoenveem: Het 
eerste gebouw in 
NL met sprinkler-

installatie

Keilepand: Een 
van de eerste 
in NL met een 

paddestoelvloer

HAKA: De eerste 
in NL gegoten met 
een betonpomp

Electriciteits-
centrale: grootste 
centrale van NL

Oosterbeekhuis: 
de eerste in NL met 
een opgehangen 

constructie

Fruitpier: De eerste 
grootschalige 

kllimaatloodsen 
van NL (grootste 
fruitimport van 

Europa)

Het dakpark: met 
1,2km lengte het 
grootste dakpark 

van Europa

Floating farm: Eerste 
drijvende boerderij 

ter wereld

houten/bamboo 
wolkenkrabbers?

gerecyclede 
aluminium 

constructie?

3D-geprinte 
vloervelden?

eerste smeedijzer 
constructies in NL 

1880

eerste 
staalkolommen 

1900

gietijzeren 
gebouwen in 
NL vanaf 1845

nanotube 
wapening?

aerogel
isolatie?

eerste woning 
uit beton 1911

zelfherstellend
beton?

eerste 
wolkenkrabber 
van gewapend 

beton 1927

lucht-filterende
torens?

Smog-free-tower: 
Eerste grootschalige 

smog-filter wereldwijd
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M e t  e l ke  o n t w i k ke l i n g  m o e s t M e t  e l ke  o n t w i k ke l i n g  m o e s t 
M e r wev i e r h ave n  z i c h z e l f M e r wev i e r h ave n  z i c h z e l f 
o p n i e u w  u i t v i n d e n .  H e t  i s o p n i e u w  u i t v i n d e n .  H e t  i s 
d a a rd o o r  e e n  r i j k  g e b i e d d a a rd o o r  e e n  r i j k  g e b i e d 
g ewo rd e n  vo l  ( c o n s t r u c t i eve ) g ewo rd e n  vo l  ( c o n s t r u c t i eve ) 
i n n ova t i e  e n  ex p e r i m e n t e n .i n n ova t i e  e n  ex p e r i m e n t e n .

W H AT ’ S  N E X T ?W H AT ’ S  N E X T ?
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1920 1964

Ontwikkeling katoenveem
door de jaren

1920
Katoenveem werd gebouwd 
in 1920. Het was het eerste 
gebouw in Nederland met een 
sprinkler installatie. De water-
druk werd verkregen met de 
watertoren en het pomphu-
is eronder. Het was een van 
de eerste betonconstructie in 
Nederland. De aanvoer van het 
katoen kwam voornamelijk via 
de diepe lekhaven via 2 lood-
sen via de eerste verdieping 
het katoenveem in. 

1964
Door de schaalvergroting 
van de haven en opkomende 
containerisatie verliest M4H 
haar positie in de haven.
In de afgelopen jaren is veel 
gesloopt.
Veemgebouwen worden 
gesloopt en het gebied zal 
zich transformeren naar de 
fruitport van de wereld
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1997

2035 2050

1997
De fruitport is nog in vol-
le gang, maar verliest nu ook 
haar positie. Het gebied wordt 
beheerst door vrachtwagens. 
Joep van Lieshout heeft zich 
ingetrokken in het gebouw 
maar is later weer vertrokken.

2035
Stichting Droom en Daad heeft 
het katoenveem opgekocht 
en getransformeerd naar een 
art-commissioned-space. Er 
vestigd zich meer en meer 
creatieve industrie in de 
omgeving. 

Het gebied krijgt een ook 
nieuwe impuls van alle woon-
werk-activiteit. Er worden 
meer connecties aangelegd 
en veel klimaatloodsen en 
kranen worden gesloopt. Het 
plan is deze naar de naast het 
katoenveem te verschepen, 
op te slaan, en te gebruiken 
voor locale kunstprojecten en 
bouwprojecten.

2050
De directe omgeving 
ontwikkeld zich als een 
(openlucht)museum van 
haven-typologieen en XXL-
kunst.

Katoenveem is een groot art 
& event-centre geworden.  
Volledig gefocused op 
experience. Er is een grote 
waardestijging merkbaar in 
het gebied en er wordt meer 
en meer hoogbouw gepleegd. 
Zo ook naast het katoenveem.

Hier komt een toren die 
experimenteerd met de 
nieuwste technieken in 
hergebruik. De prototypes 
stapelen zich langzaam op, 
afhankelijk van de beschikbare 
materialen. Elke afgemaakte 
laag is een ware onthulling.
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DEMONTEERPLAATS MATERIAALOPSLAG VERWERKING WERKPLAATS

ART-CAMPING
ART-COMMISSIONED SPACE

RECONSTRUCTED

EXPORTED

HAVENKUNST-IMPORT

the
rECOnstruction
of M4H
Met het opslaan van materialen wordt 
een nieuw ecosysteem van hergebrui-
kte materialen opgezet. Bruikbaar voor 
de kunstenaars, kansen voor ontwik-
kelaars, en werkgelegenheid voor hav-
enarbeiders van omliggende wijken.

Links gearceerd staan de 
panden die gesloopt moeten 
worden voor het plan van Del-
va. Naar schatting is dit gen-
oeg om 5 eiffeltorens en 32 
haka-panden van te bouwen. 
Dit gebied is een goudmijn.

Volgens het masterplan zul-
len naast het katoenveem nog 
de grootste loodsen uit het 
Merwevierhaven gebied sta-
an. Deze worden getransfor-
meerd naar een opslag- en 
(ver)werkplaats van de con-
structies die in de omgeving 
aanwezig zijn.
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bestaande
klimaloods

1

2

3

demonterenproduceren

ensembleren verplaatsen3D printen

omsmelten

materiaal

element

bouwdeel

highrise
concept

nano-constructie
over krachtenvelden

AI-gestuurd
constructiemodel

vrij-indeelbare
megastructure

AI

RECONSTRUCTIE-

TECHNIEKEN

IN 2050

materiaal:
zeer weinig

materiaal:
matig

materiaal:
veel

flexibiliteit:
zeer weinig

flexibiliteit:
matig

flexibiliteit:
matig

hergebruik:
omsmelten

hergebruik:
demonteren

hergebruik:
verplaatsen

uitvoerbaar:
onwaarschijnlijk

uitvoerbaar:
waarschijnlijk

uitvoerbaar:
mogelijk

karakter:
uitgesproken

karakter:
goed

karakter:
lastig

2 62 6 2 72 7



HV.01  HOOGBOUWVISIE

STEDELIJKE LAAG 
< 70 m

ROTTERDAMSE LAAG 
< 25 m

HOOGBOUW 
<150 m

TOP 
<250 m

40m
25m d = 42m

d = 56m

d = 56m

d = 56m

d = 42m

25m

40m

MAX 250m

h d

h + =d €

HZ.01 WINSTGEVENDE BASIS

€

HZ.07 ZACHT = VERSPREID HZ.08 ZACHT = TOEGANGKELIJK

50.000 m2

A.01  50.000 m2 WONEN HV.02  XXL - REGEL

ROTTERDAMSE LAAG 
< 25 m

50%

>3.200 m2 PLINT

HZ.03 VOID = FRAMEWORK

HZ.08 ZACHT = TOEGANGKELIJK

HZ.04 VOIDS = / > 2 VERDIEPINGEN

HZ.09 ZACHT = EXTERN MONTEERBAAR

REGELS

KANSEN

EN VOORWAARDEN

HZ.10 BINNEN FRAMEWORK VS GROEIEND

HZ.11 ZACHT = VRIJ INDEELBAAR HZ.12 HOGER=MOGELIJK>OVERSPANNING HZ.13 HIGHRISE - DREMPELZONE - KANTOENVEEM

C.01  HOOFDDRAAGCONSTRUCTIE 
  +2ND CONSTRUCTIEVE INVULLING

C.01  HOOFDDRAAGCONSTRUCTIE 
  +2ND CONSTRUCTIEVE INVULLING

C.02 2ND = HERGEBRUIKT + DEMONTABEL C.03 MAX VLOER = DRAGENDE GEVELS 
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ZONSTUDIE

150X30X35M

50.000M2

18 juli 12:00

20 sept 13:00

10 mei 11:00

1 april 13:00

15 juni 17:00
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ZONSTUDIE

75X44X46M

50.000M2

18 juli 12:00

20 sept 13:00

10 mei 11:00

1 april 13:00

15 juni 17:00
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ROUTINGROUTING

GROEN

XXLXXL

VOLUME

12:00

14
:0

0

bezonning:
20 april

150x30x35m

70x46x44m

(50.000m2)
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tensegrity met ge-ensembleerde
staalelementen en
3D geprinte kopstukken

alle materialen uit 
de omgeving ‘ge-oogst’

modulaire houtbouw elementen
met een staalskelet op een vast grid

gerecycled beton, rechts harde 
schijven voor woningen, links 
3D-geprinte wanden voor art-space

constructie volledig 3D geprint staal 
waarbij zowel wanden als vloeren 
het optimale krachtenverloop volgen 
om de krachten over de grote over-
spanning af te kunnen dragen

combinatie van hergebruikte staal-
profielen en overgedimentioneerde 
omgesmolten elementen

Plaats voor ongebruikte industriele 
constructies uit de haven en 
XXL-kunstobjecten als tijdelijke 
werkplaatsen, kassen voor de res-
taurants en opslag voor de kunsthal.

*het dak van het katoenveem is extra ver-
stevigd door de grote balen geperst katoen 
die op rails hieraan werden getransporteerd

constructieprincipes lagen
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SNEDE - BB

harbour view bar / expo

adaptable afordable housing

luxurious housing

havenbedrijf Rotterdam

lobby / congress centrum

hotel       +  shortstay

supertemp makerspace

café      / eventspace

expat        - housing

programma lagen

3 83 8 3 93 9



plattegrond havenbedrijf & lobby
constructie: 3D printed steel
laag: 12
1:200

4 04 0 4141



plattegrond: herindeelbaar grid
constructie: lightweight staalskelet
laag: 21
1:200
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GEVEL - NOORD

+ 12.4 m

+ 15.0 m

+ 38.4 m

+ 51.6 m

+ 68.1 m

+ 81.3 m

+ 98.2 m

gevel noord
1:500
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gevel zuid
1:500

GEVEL - ZUID

+ 12.4 m

+ 15.0 m

+ 38.4 m

+ 51.6 m

+ 68.1 m

+ 81.3 m

+ 98.2 m
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GEVEL - WEST

+ 12.4 m

+ 15.0 m

+ 38.4 m

+ 51.6 m

+ 68.1 m

+ 81.3 m

+ 98.2 m

gevel west
1:500

GEVEL - OOST

+ 12.4 m

+ 15.0 m

+ 38.4 m

+ 51.6 m

+ 68.1 m

+ 81.3 m

+ 98.2 m

gevel oost
1:500
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doorsnede BB
1:500

SNEDE - BB

+ 12.4 m

+ 15.0 m

+ 38.4 m

+ 51.6 m

+ 68.1 m

+ 81.3 m

+ 98.2 m
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SNEDE - AA

+ 12.4 m

+ 15.0 m

+ 38.4 m

+ 51.6 m

+ 68.1 m

+ 81.3 m

+ 98.2 m

doorsnede AA
1:500
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