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STEEC VAN HET LEVEN EN DE DOOD
~ LEVENSWERK OF TEN DODE OP CESCHREVEN? DAT
IS HET LEVEN VAN EEN MAKER. HET ZIJN VAN EEN
BEELDHOUWER OF KUNSTENAAR HANCT 00K WEL
EENS AAN EEN ZIJDEN DRAADJE..

IN DE MAQUETTE ZIJN DE PLANPRINCIPES TERUCCEBRACHT TOT
DE ABSTRACTIE VAN SYMBOLEN. ELK SYMBOOL REPRESENTEERT
EEN FUNCTIE DAT CELINKT IS AAN EEN VAN DE PLOT-TYPES. DE
DISCUSSIE CAAT NIET LANCER OVER INDIVIDUELE BELANCEN, MAAR
OVER HET SAMENSPEL VAN PROCRAMMA., VORM EN DE INTERESSANTE
TUSSENRUIMTES DIE HIERDOOR KUNNEN ONTSTAAN.

CREASE LICHTNINC VI - PARKEER JE AUTO

: Yo al )il a0 p $- e § A 4\ Y K : OP HET DAK VAN DE DRIVE-IN BIOSCOOP EN ZET JE 5D
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KUNSTWERKEN ONTWORPEN DOOR EEN MAKER UIT HETCEBIED?

EINSTEIN'S ETALACE - wWELKOM IN DE NIEUWE WERKELIJKHEID VAN DE STAAT VAN UITZONDERING! EEN CEBIED WAAR
REURING EN RUST SOMS WEL ERC DICHT TECEN ELKAAR SCHUREN. HIER WORDEN CENIALE UITVINDINCEN BEDACHT! PRRRRTTT...
KABOOMINl OOHH.. VOLC SNEL DE NUMMERS DIE JE DOOR HET CEBIED LEIDEN, WANT HET DREICT HIER NU UIT DE HAND TE LOPEN!
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HET EVEN RUSTIC AAN, ONTSTIJC AL HET CEWELD VAN DE STAD EN DENK NA. WE BOUWEN VAN INSTALLATIES! IN DE RONDE SERRE AAN DE CALVANISTRAAT STAAN ZIJN NIEUWSTE TE LAAT, WANT VOOR JE HET WEET... LADIES AND
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hoge dynamiek - lange levensduur
P bouwstop op bestaand initiatief

Onverwachte expressie op basis van vertrouwen en gecontroleerde vrijheid Ly 2% VAN BOUWPROJECT NAAR BROUWPROCES = BOUWSTOP! / EEN IDEALE ‘GROUND ZERD'

uitzonderingsstaten van Rotterdam

) . ‘Er is geen
“g_ (%) Hevenbedrif De Gemeente Rotterdam en Havenbedrijf hebben De doorloop binnen het blok aan de Helmtontstraat ‘Het is hier altijd een komen en y fransgaranﬁe over __ De stad heeft behoefte aan

ambities om M4H te transformeren naar een spontaniteit IS altijd hoog geweest. Momenteel zijn er al gaan van ondernemers geweest.’ bouwplannnen en _ : " ‘uitzonderingsstaten’. Gebieden waar het

Merwe-Vierhavens (M4H) is van oudsher een gebied dat gedijt op ontstuimige  De kernwaarden waaruit M4H is ontstaan zijn het uitgangspunt voor deze de toskomst van dit

en onverwachte transities. Onder de huidige verstedelijkingsdruk zal het uitzonderingsstaat. Initiatiefnemers krijgen hier namelijk de vrijheid en het

gebied naar verwachting binnen enkele jaren een bijna onherkenbare vertrouwen om zelf expressie, identiteit en kleur aan ruimte te geven. De

gedaantewisseling ondergaan. Moet dit havengebied de komende jaren zo stad gaat hier niet langer een experiment aan met haar gebruikers, maar

geformaliseerd worden? Kan de verstedelijkingsambitie als motor dienen om initiatiefnemers mogen met de stad experimenteren.

expressie van ontwerpers en gebruikers tot uiting te laten komen? En kunnen

investeerders hier aan verbonden worden? Een GebiedsPPS (Privaat-Private Samenwerking) houdt controle over de
ontwikkeling. Op deze manier kan de ‘Staat van Uitzondering’ zich volgens

Dit vraagt om een mentaliteitsverandering die maar op één locatie binnen evolutionaire principes (blijven) ontwikkelen. Een aantal essentiéle ruimtelijke

- " S . I' D 5 : : waardecreatie | T : : - ; i ' 0 b
M4H tot stand kan komen - aan de Van Helmontstraat. Hier ligt namelijk een  spelregels voor openbare tussenruimte, programma en architectuur staat T ol e | Vrijheid en vertrouwen (links) krijgen nieuwe betekenis op een ‘een tlge telrmun aabnp::-lk die wordt getest binnen de - unlE= EI \E H heldere spelregels en afspraken zijn die de dynamiek, | investeerders, rijk enbprowm(:]elaangetrokken
blok dat door versnipperd eigendom niet in een masterplan te vatten is. Dit in dienst van een ontwikkeling op basis van vertrouwen. Wat leidt tot een oy / locatie die zich door versnipperd eigendom niet in een masterplan Staat van Uitzondering'. Si==sseslca: | LIMALE — context en kernwaarden van M4H respecteren. en belanghebbende in de ontwikkeling.
gebied vormt daarmee een 'gtaat van Uitzondering’ binnen M4H | plek waar - in tegenstelling tot grote delen van M4H oﬁverwachte expressie laat vatten (haven). ... Naar waardecreatie over langere termijn Maak een heldere en transparante strategie Op korte termijn komen naar verwachting plots vrij Zet een hestaand initiatief stop tot er heldere spelregels zijn Werkbezoek eerste uitzonderingsstaat van Rotterdam aan de Van Helmontstraat in M4H.

realiteit wordt. Een voorbeeld voor Rotterdam en Nederland!

gemengd stedelijk milieu voor wonen en werken. waardecreatie intiatiefnemers bezig om plannen te maken. Er [ EV — huidige planningssysteem wordt ondervraagd
Echter het Raamwerk wat zij hiervoor hebben - ontbreekt alleen een heldere strategie en transparantie @ b ( en geherinterpreteerd. ‘De Staat van
opgesteld beperkt zich tot ruimtelijke uitgangspunten. van Korte termijn planning... over de toekomst. Deze korte termijn planning zal \ ‘ /) | - E Uitzondering’ fungeert daarom als pilot om
Om er voor de zorgen dat opbrengsten uit binnen no-time leidden tot bouwprojecten die enkel | | R = ’ | = = nieuwe (nog niet wettelijke) mechanismen
ontwikkelingen niet direct het gebied uitvioeien, maar individuele (financiéle) belangen dienen. 9 AR e S van gebiedsontwikkeling te testen, zoals:
geinvesteerd worden op andere plekken in M4H of el v g5 | - ) ' < __ gebiedsverevening, stedelijke herverkaveling
spontane initiatieven, zijn afdwingbare afspraken Dit is het moment om een andere weg in te slaan. Een e - = el 3 " ' en vrije marges binnen planregels. Op deze
over rechtvaardige winstverdeling nodig. Dit vergt spontaniteit bestaand bouwplan wordt daarom stopgezet tot er L W R - - ' manier worden gemeente, politiek, regionale

—_—

SPELREGELS

dak bestaand bedrijf toegankelijk als tegenprestatie PPS

onrendabele herverkaveling - *

ontwikkelingen

aanleg openbare

Vervat Vastgoed ruimte

O verticale tentoonstellingsetalage

GEEF IETS TERUG AAN DE STAD! |

Pinnacle B.V. Kloet & Loef

Tussen de gebouwen bevinden zich waardevolle

é ) | ( ) E ( N 3. De eigenaren bundelen hun krachten in een ‘GebiedsPPS’. wordt gecontroleerd door de Gebiedsraad. Nieuwe ontwikkelingen i é A 4. Alle ontwikkelambities worden vastgelegd in een kwaliteitplan. E é Y 5. Elke ontwikkeling dient zich te
GEBIEDSREGISSEUR 1. De Gemeente Rotterdam en het | INGREDIENTEN ; Deze PPS wordt gekoppeld aan een gebiedsverevening. Door zijn verplicht onderdeel van de PPS. Een ontwikkelaar koopt zich in : KWALITEITPLAN De gebiedsraad stelt het document vast. Initiatiefnemers krijgen de E KERNWAARDEN conformeren aan vier van de overkoepelende
Havenbedrijf stellen een ‘Gebiedsregisseur’ | CONTEXT 2. De Gebiedsregisseur formuleert samen met de 5 GEBIEDS financiéle verevening kan elke ontwikkeling leiden tot nieuwe en krijgt vervolgens mogelijkheden om in de toekomst betrokken te i vrijheid om aan de hand van een compacte set regels openbare l STAAT VAN UITZONDERING gebiedsprincipes van M4H. De uitwerking
aan. De regisseur gaat in gesprek met alle | belanghebbenden en een expertteam de bestaande E waardecreatie elders in het blok. Op deze manier kan een natuurlijk blijven. Bestaande eigenaren en ondernemers kunnen binnen de ; ruimte, functie en architectuur naadloos op hun ambities af te | 5 van plots wordt vervolgens bij de
belanghebbenden om toekomstplannen | kwaliteiten van het blok — dit zijn onder andere historie, : ontwikkelproces op gang komen. De PPS voorziet in korte en lange PPS participeren om hun toekomstplannen op locatie (of elders) : stemmen. Op deze manier ontstaat een rijk ensemble aan functies, daklandschap als tweede maaiveld E initiatiefnemers gelegd. Het Regieteam stuurt
in beeld te brengen. De ambities worden | korrel, rooilijn en tussenruimte. : termijn doelen zoals pandonderhoud, ontwikkeling van minder te realiseren. De PPS is een duurzame collectieve structuur voor E kavelgroottes, gebouwtypen en een bonte collectie aan informele | : bij op basis van het kwaliteitplan en de
vastgelegd in een plan van aanpak. ; 5 winstgevende plots en stedelijke herverkaveling. Rondom de de lange termijn, waardoor het blok zich continue kan blijven : tussenruimtes. Creativiteit en collectiviteit worden niet langer de kop 5 gebiedsprincipes van M4H. Als het nodig is
» y | » ) » ) gebiedsreggiseur wordt een Regieteam geformeerd. Het Regieteam doorontwikkelen. : P ) ingedruk, maar beloond. En afvinklijstjes zijn verleden tijd! 5 » ) kan de Gebiedsraad ingrijpen.
; , ; GEBIEDSRAAD ; ' KERNWAARDEN GEKOPPELD AAN PRINCIPES M4H
BRENG BELANGEN EN (GELD)STROMEN IN BEELD : DE COLLECTIE VAN DE OMGEVING , ! : :
Individuele belangen en (geld)stromen lopen niet synchroon. Een | Het Marconi-district kent een rijke collectie | Marconi-torens ) e controle regieteam :
integraal plan is nodig om er voor te zorgen dat financiéle stromen ! gebouwtypen en functies. Zet de huidige o _ : e Kaders en jaarplan vaststellen ! : | - Geef ruimte aan verschillende type makers
worden ingezet om de kwaliteit van het blok te verbeteren én : scheiding om in een mix van typologién. Zodat historische pakhuizen : : _ I Makers krijgen binnen alle plot-types en ontwikkelingen een plek.
N ‘ L . ) ) R ‘ . e bouwstop en onderzoeksescape . .
tegelijkertijd (collectieve en individuele) doelen behaald worden. ! dit gebied dé ruimtelijke collectie van de ] i ' :
l omgeving kan worden! ! : O @ O ’ : Il - Verkies delen van voorzieningen hoven individueel eigendom
) : : : EIGENAREN REGIETEAM (NIEUWE) GEBRUIKERS : LITTLE TOKYO " | Nieuwe ontwikkelingen zijn verplicht onderdeel van de GebiedsPPS.
Gemeente & Havenbedrijf Ondernemer | ] ! Hoogbouw en laagbouw gaan hand " :
i : 4 \ 4 A . rioos cnlaag & , |’ : - Il - Geef ruimte aan experimenteren en leren
| I : : € - : : e, I memes [Teme ires e | |’ : Een compacte set regels voorziet in vrijheden voor architectuur, functies en
: : G & @ SN opehare e < h /of servicekost i ; A; 3 : beeldkwaliteitsaspecten die zij gebruiken als N ) '. l’ : openbareptussenruimgte zonder dat de J‘genius loci” verdwijnt |
! ] ij uur- en/of servicekosten : » —~ . : - :
@ kwalitatieve openbare ruimte @ financiéle draagkracht | ! emeente & Havenbedrijf Gebiedsregisseur ﬁ : uitgangspunt voor het bouwplan. Op deze q I’ [
! industriéle loodsen : (X . _ . ° ‘ : manier Iblljven karaktelnsnglken behouden én g " : VIl Bourw voort op istorische Kwaliteiten
: : investering (sociaal) werk e moderator en voorzitter ! wordt nieuwe expressie geintroduceerd. '_ 'l : : Materigle (ingrediénten context) en immateridle kwaliteiten (vrijheid
@ leefbaarheid wonen en werken @ toekomstwaarde bedrijf : industriéle iconen . e bewaker EPS taken PILOT ‘UITZONDERINGSTATEN' : " spontaniteit en adaptiviteit) blijven behouden en worden bewaakt door de
| bouwblokken Bo-Tu : Sansiiting stadsverwarming € * opstellen jaarplan - ] ! nieuwe GebiedsPPS.
_ ‘ _ | : * verantwoording gebiedsraad € ouend Nederand ! (aanvullende vrijle)  industriéle vormen details materialen :
collectief ontwikkelen raamwerk (meer) ruimte om te ondernemen . ] ) subsidie S _ functie en gebouwtypen context context
i ! (-.. kennisontwikkeling Ver. Deltametropool E E
w, . X Ministerie BZK i 1
* : : Kavel-/ pandeigenaar @ OMEEEUEEEE Supeisor Jurist REHlER ce st : : Ec:.rll.g?tm??klﬂlreg;‘%ﬁ&tﬁﬁxg bouwplannen en variantenstudies voor regieteam
® ® : ! : :
Kavel- / pandeigenaar Ontwikkelaar ! BEWAAR HISTORISCHE KWALITEITEN : © * 9 € : I en buren. De initiatiefnemers dienen te beagrumenteren hoe de ontwikkeling aansluit
I rieteibiedl [issil esn [aes sl in amseeen : . jm S k | ® o ] GEBIEDSINVESTERINGSZONE € PPS € PPS op de context en welke functies, architectuur en openbare ruimte past bij het
S | als vleesverwerking en chocolade. Behoud de ] S toekomstplannen 'm \ﬁ ‘w : - ! betreffende plot-type.
! historische pakhuizen en loodsen voor de N _ _ P S e :
‘ o | toekomst . owalitaten] T fond 3 lening kennisontw., . ) ; 5
financiéle draagkracht financiéle draagkracht : : : waliteitsplan omgevingsplan onas > el et é i : - Ny - - o
I 1 . 1 1 ” °
: ! Ontwikkelaar | Ki Triodos Bank : : o [ N
. ; . placemaking ~ @ e A R o o]
| @ ristoriche gebouien : ¥ afdracht uit erfpacht N : FLEX FSI l m
@ leefbaarheid voor gebruikers @ leefbaarheid wonen en werken i ! = A \_ J E ) .~._\ [ ] s @ w @ e e . =] | E
| ) , \ S T . P _ ) ' EEN MIX VAN MIXEN % WA “ F (W e el cIS o ANRSEIIS USEh W (e Ontwikkelaar Architect Fashionhub R'dam  Museum Boijmans
_ ) : ] afdracht hoge dichtheid plot : € inkoop in de PPS € investeringen uit het fonds ! Initiatiefnemers kiezen één van de ) ) ) ' :
@ betrokkenheid lange termijn : : gelimiteerde plot-types te kiezen, Er is geen :.qb7péut ]!-qui%dllghtheld plot F(ugl;ctle plot
: ] N\ J ; TAKEN PPS hd : vastgestelde bouwhoogte, maar een flexibele o . S . e . I
; ; : s N . =5 (Eler Semee lnela, BEis meeafik o min. 25% totaal max. 25% totaal ca. 50% totaal , , -
| : : p : gell ) ) , afstemming functie en vorm : Kies één extra gebiedsprincipe
STEM TOEKOMSTPLANNEN EN GRONDEIGENDOM AF ! ] ! meer massa te maken als er meer interessante rijke collectie tussenruimtes :
De regisseur gaat met individuele eigenaren om de tafel om hun : : ' verkoop belegger | G el > onderhoud : functies worden toegevoegd (max. 10%). L L1 1 I N
toekomstplannen te bespreken. De Gemeente en het Havenbedrijf ! ROOLIN EN KORREL LIGGEN VAST : na stiigin h ichthei i : D_e schagrst.e op het type plots bevoraerd de 2 ? § S & g S ? 5
- o : . , : Jeing 2045 ) oge dichtheid nutsvoorziening panden ] diversiteit binnen het blok. Plot-opbrengsten > s = 4 T = - s = !
brengen op strategische momenten gronden in. Bijvoorbeeld als ' Ten opzichte van andere delen van M4H heeft dit ] grondwaarde s plot ' : : S s = S g = 8 s = I
kickstart of op het moment dat de gebiedsontwikkeling spaak loopt. | blok een Kleine schaal. Om dit unieke karakter te l UL VT @ N : worden via de GebiedsPPS verevend. g g g N, = g N N
i behouden blijft de korrelgrootte en aansluiting op . ' ' ”?% ﬂ% @
O eigenaren elders Germeente Rotterdarm i de context gehandhaafd. ‘».’/; E E 5 E
. ondernemer Erfpacht: Baronie de Heer : ' ) d :
Baronie de Heer : : /, : E
O Gemeente Rotterdam . | “ 2025 ! ; | I + Bepaal karakteristieken van het gehouw
@ Gemeente Rotterdam / Havenbedrijf : ' /, ' : H
Vervat Vastgoed . . : @ als een gestapeld pakhuis
e B : verevening stedelijke 1 collectieve : _
Gemesnte Rotterdarm Altiparmak B.V. ; ‘tussenruimtes’. Deze ruimtes wordt nu gebruikt - : ] Werk het plot verder uit
Erfpacht: Hooiberg B.V. Siebert | voor distributie, als pauzeplek voor werknemers < . BONTE COLLECTIE TUSSENRUIMTES eerste ontwikkeling 25% kavel is overleg met buren
- : en voor (tiidelijke) opslag. Binnen nieuwe ; 5" 2030 : Een marge van 25% van elke kavel bestaat zorgt voor ontsluiting openbaar verplicht ! 500 m2: rooftopbar
| ontwikkelingen wordt dit omgezet naar een : S SRS oS CECE e : uit openbare tussenruimte. Initiatiefnemers i i
Eﬁ;ecehﬁfe\gf\f;ffj;;oed : verplicht % te realiseren openbare tussenruimte. : S : ! worden uitdaagd om iets terug te doen voor : 2.500 m2: microlofts starters
' ! ; : Vv : de stad. De toegevoegde openbare ruimte ligt :
el et | @ ! ratussenniine E locatie locatie Kavel | placemaking : a.'.tl'jd tte)geN” e ‘rave'ra”dtfza” ?iaih;_erzcljjde of | 3.000 m2: fashion hub M4H
G.H. Holding ! : ontwikkeling ontwikkeling aankoop : Zijkant). Na verloop van tijd ontstaat hierdoor :
| O 3 ha bebouwd : : een informele binnenwereld waar nieuwe . . :
VIVG B.V. | : TITEEL W\ : ontwikkelingen op kunnen voortbouwen. medezeggenschap openbare ruimte voorkant :
G.H. Holding | : : o [ Geef kleur aan de tussenruimte
Gemeente Rotterdam ! ! ' :
Erfpacht: Europort Pharmaceuticals . : . dubbelgebruik in afstemming met buren - tashion eventlocatie
Gemeente Rotterdam : ' : afstemming openbare ruimte, functie en gebouw :
Ondererfpacht: Havebedri ! e e e meeeemmemmsemmeemsemmemmesemnansm—n ! plint van 6 meter aan de straat elke tien meter een entree :
Erfpacht: Uniper Benelux | : L ) ] : zones voor tentoonstellingen



