




urbanism research architecture
marco.broekman

07-11-2019

Presentatie: 
Floris van der Zee 
Stedenbouwkundige



Pınar Balat
Architect

TOEKOMSTVISIE CENTRUM VAN ZUID urbanism research architecture
marco.broekman

Marco Broekman - Eigenaar
architect, stedenbouwkundige

Floris van der Zee
Architect, stedenbouwkundige

Bart Claassen
Stedenbouwkundige

Jordy Stamps
Ontwerper, stadsgeograaf

Renate Bijlholt
Bureau manager

Onno van Rieven 
Stedenbouwkundige

Martine Koppers
Bureau manager

Juli Lánczky
Assistent ontwerper

Giel Wieggers
Stagiair

Chiara Stucchi
Stagiaire

Paul van Eeden
Assistent ontwerper

Martha Seitanidou
Assistent ontwerper

Mariëtte Harms
Stedenbouwkundige

Yun-shih Chen
Ontwerper

Guido Martin
Ontwerper

Jacopo Grilli
Assistent ontwerper

Architecten, stedenbouwkundigen, landschapsarchitecten met affiniteit voor onderzoek

William Priestley
Ontwerper



PLAN

STRATEGIEONDERZOEK

TOEKOMSTVISIE CENTRUM VAN ZUID urbanism research architecture
marco.broekman

Visie

VAKMANSCHAP

ONDERZOEK GEDREVEN STEDENBOUW DUURZAME OMGEVINGEN

SAMENWERKING



PLAN STRATEGIE ONDERZOEK

VERDICHTINGSCHIE

HEMBRUG CAMPUS ONDERWIJS

KLIMAAT

ENERGIELANDSCHAPMERWEDE

TOEKOMSTVISIE CENTRUM VAN ZUID urbanism research architecture
marco.broekman



urbanism research architecture
marco.broekman

Werkprogramma

Woonprogramma

Voorzieningen programma

metropolitaan 
gemengd 
milieu?
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Bevolkingsgroei 
en -afname

Bevolking

2000-2014

De kaart is opge-
bouwd uit een grid 
van 2x2 kilometer. 

De groei en afname 
kleiner dan 100 
personen per gridcel 
zijn niet weergegeven. 

Wereldwijd trekken mensen naar de stad 
en dat zal volgens de prognoses van de 
VN de komende decennia niet 
veranderen. Bestuurders en onderzoekers 
spreken inmiddels van een ‘urban age’: 
het tijdperk van de stad, waarin sociale 
en economische activiteiten zich steeds 
meer concentreren in grote stedelijke 
agglomeraties. Net als de rest van de 
samenleving hebben steden te maken 
met grote problemen, zoals 
klimaatverandering, milieuvervuiling, 
uitpu�ing van grondsto�en en 
sociaaleconomische ongelijkheid. Gezien 
de progressieve ontwikkeling van steden, 
moeten oplossingen voor deze 
problemen deels op de schaal van steden 
en stedelijke agglomeraties worden 
gevonden (zie onder meer UNEP 2013).

In de Nederlandse steden lijken de zaken 
relatief goed op orde. Zo is de 
milieuvervuiling in de afgelopen decennia 
sterk verminderd. Daarnaast is de 
lee�aarheid en aantrekkelijkheid van de 
stad duidelijk verbeterd. Na een periode 
van terugloop tussen 1960 en 1990 is er 
nu sprake van een bevolkingstoename in 
de steden. Ook voor de toekomst 
voorziet de regionale prognose van 
CBS/PBL (2013) een sterke concentratie 
van de bevolkingsgroei in stedelijke 
gemeenten. Vooral in en rond de grote 
steden wordt een toename verwacht. Bevolkingsgroei in de stad

Bevolkingsgroei in het ommeland

Bevolkingsgroei in overig Nederland
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Overig Nederland

Bevolkingsafname
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Infographic  CBS/PBL | 25-06-2015
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Menging wonen/ werken WONEN WERKEN

Ruimtedruk
Hoe organiseren we wonen & werken?

urbanism research architecture
marco.broekman



Title of the page
subtitle of the page (optional)Historische ontwikkeling verstedelijking regio Rotterdam-Den Haag
Ruimtedruk

urbanism research architecture
marco.broekman



Title of the page
subtitle of the page (optional)Historische ontwikkeling verstedelijking regio Rotterdam-Den Haag
Ruimtedruk

urbanism research architecture
marco.broekman



Title of the page
subtitle of the page (optional)Historische ontwikkeling verstedelijking regio Rotterdam-Den Haag
Ruimtedruk

urbanism research architecture
marco.broekman





urbanism research architecture
marco.broekman

Blurring van ruimte en activiteiten

Blurring of spaces and activities



Interactiemilieus
Netwerksamenleving met nieuwe economie vraagt om nieuw type stedelijke omgeving

NETWERKSAMENLEVING

NIEUWE TECHNIEKEN EN  
PRODUCTIEMOGELIJK-
HEDEN

NIEUWE OMGEVINGEN
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Nieuwe economie ruimte geven
Bestaande bedrijventerreinen 
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Urgente ruimtelijke opgaven worden randvoorwaardelijk
Nieuwe collectieve drivers

ENERGIE
TRANSITIE

CIRCULAIRE 
ECONOMIE

NIEUWE
MOBILITEIT
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Dichtheid en menging REOS steden

totaal BVO (m2)

totaal BVO (m2) wonen

MXI

= 

m2

Amsterdam en Zaanstad RotterdamUtrecht Eindhoven

Legenda
Mixed use Index (bruto) 
op blokniveau  

Legenda
Floor Space Index (bruto) 
op blokniveau  

plot 
oppervlakte (m2)

totaal BVO (m2)

FSI

= 

urbanism research architecture
marco.broekman





Raamwerkplan voor Rust, Ruis & Reuring
Adaptief



Drie type gemengde stedelijke milieu’s

Old Street station & the 
City, Londen
Andere mogelijke referenties: 
Boulogne Billancourt, Parijs
Porta Nuova, Milaan

Ten minste 1.000 mensen die aan min of meer eenzelfde thema werken op loopafstand 
van elkaar (circa 300 meter). 
< 10 minuten lopen vanaf een HOV-halte met een directe verbinding met een centraal 
station met internationale trein. 

70% 10%20%

20%40%

15% 15%70%

Metropolitaan Wonen

Gemengd Zakendistrict

Innovatiedistrict

Werken

Werken

Werken

Wonen

Wonen

Wonen

Voorzieningen

Voorzieningen

Voorzieningen Navy Yard, Brooklyn NYC
Andere mogelijke referenties: 
Exhibition Rd (V&A en ICL), 
Londen
Hackney, Londen

Quartier Massena, Parijs
Andere mogelijke referenties: 
Oerlikon, Zurich
Ile-de-Nantes, Nantes

FSI > 1,0 op gebiedsniveau.

5 minuten fietsen (1.200m) van een centraal station met internationale trein &  
5 minuten fietsen van een grootstedelijke binnenstad.

FSI > 1,0 op gebiedsniveau.

5 minuten lopen (300m) van een centraal station met internationale trein.

40%
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Overzicht REOS transformatie steden

Amsterdam en Zaanstad

ZaanIJ-oevers

Utrecht

Merwedekanaalzone

Den Haag

CID & Binckhorst

Rotterdam

Merwe-Vierhavens

Eindhoven

Internationale Knoop XL
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Eén van de REOS locaties: Den Haag, CID & Binckhorst

Positioneer het gebied als 
onderscheidende programmatische 

toevoeging in het ecosysteem

Maak �exibele units in het 
gebouw voor menging op 

gebouw niveau

Stimuleer bedrijven een rol 
te nemen in de 
ontwikkeling 

Stel een plintenmanager 
aan voor levendige en 
aantrekkelijke plinten

Creëer kansen voor werk op 
alle niveaus 

Positioneer het gebied als 
onderscheidende programmatische 

toevoeging in het ecosysteem

Verbind het gebied met 
het stedelijk netwerk 

2

1

Laat een partij doen waar 
hij goed in is 

Voortbouwen op bestaande 
functies in het gebied 

C/E D/C D A/C D

A
A/B A/C/E

Maak gebruik van de 
bestaande karakteristieken 

van de omgeving

A

Creëer nieuwe (economische) 
kansen voor de omgeving 

A

Bied ruimte voor bottom-up 
initiatieven

A/D

Realiseer herkenbare adressen 
aan de straat Zorg voor levendige plinten 

B
B

Maak een adaptief raamwerk 
met heldere spelregels

B/D

WELCOME

Maak het gebied en bijzondere 
plekken toegankelijk

A/B

Zorg voor gelijkwaardige grond 
condities voor wonen en 

werken

C+D

Zorg voor een (visuele) relatie 
tussen programma en maaiveld

B+C

?

E/D

Bied ruimte aan ‘matchmakers’ 
in het ontwikkelproces

D

Zorg voor stapsgewijze 
processen die �exibel zijn voor 

aanpassingen 

D/E

Houd in het ontwerp van het 
gebouw al rekening met 

toekomstige aanpassing van 
programma

B/E

?

B+E Bied ruimte aan ‘corner park 
trust’ 

D

Maak �exibele ruimtes in tijd 

C/E

Maak �exibele plotpaspoorten Zorg voor een e�ectiever 
gebruik van ruimtes

Air rights Delft (?)

C/D E C/D
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Ontwikkel aansporing voor mix
Creëer een bu�er bij een 

programma met luide 
geluidsaspecten 

Reserveer dakoppervlak voor 
installaties 

Stel criteria op voor de 
openbare ruimte om verdere 

ontwikkeling toe te staan

Zorg voor een juiste integratie 
van installaties in een gemixt 

blok

Stem de ruimtelijke con�guratie 
af op geluidaspecten

Scheid de logistiek van de woon 
en de werkzijde

+

Combineer een breed aanbod 
aan verschillende typen werken 

en wonen Creëer openbare ruimte voor het 
publieke leven Maak publiek toegankelijke 

hoogbouw

€

Breng een percentage van 
investeringen in een fonds voor 

transitie

X

Stel regels op voor de toegestane 
activiteiten waar wonen en 

werken wordt gemixt Maak een hub waar verschillende 
aspecten van een mobiliteit-transitie 

geintegreerd worden

Creëer een hierarchie in de 
verkeersintensiteit (autoluw)

A/B

B
D C
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Ontwerp ‘package deals’ in het 
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+
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Creëer verschillende lagen 
van mobiliteitsstromen 

Creëer goede verbindingen en 
bied ruimte aan nieuwe 
vormen van mobiliteit

Maak een gezonde en 
duurzame omgeving Zorg voor sociale inclusiviteit 

en culturele diversiteit Bied ruimte voor de 
innovatieve maakindustrie

B/C B/C
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A/D A/B/C

A/C

A/C

A
A/B A

Stapel functies om in de openbare 
ruimte meer ruimte te bieden aan 
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Hoogwaardige continue facade/plint Object voor collectieve meerwaarde Bied binnen een blok ruimte 
aan een service straat

Ontwerp verschillende functies: combineer een 
ontwerp voor logistiek met 
landschap/ openbare ruimte

Zorg voor een uitgebreid programma achter
de gevel om voldoende activiteit langs 

hoofdwegen te stimuleren 

Ontwerp ruimtes die het delen 
van faciliteiten en samenwerking tussen 

verschillende functies stimuleren  
Stapelen van programma  

Zorg voor een levendig gemengd 
stedelijk gebied 
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gebouw voor menging op 
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Ontwerp verschillende functies: combineer een 
ontwerp voor logistiek met 
landschap/ openbare ruimte

Zorg voor een uitgebreid programma achter
de gevel om voldoende activiteit langs 

hoofdwegen te stimuleren 

Ontwerp ruimtes die het delen 
van faciliteiten en samenwerking tussen 

verschillende functies stimuleren  
Stapelen van programma  

Zorg voor een levendig gemengd 
stedelijk gebied 

A2 | Motor voor 
omgeving

Metropolitaan Wonen  +  Innovatie district  +  Gemengd Zakendistrict

A1 | Het juiste 
puzzelstuk

B4 | Prestatie 
gebaseerde zonering

B5 | Hoogste 
dichtheid het beste 

bereikbaar

C1 | Gebiedsbrede 
exploitatie

C5 | Veerkrachtig 
ontwikkelen

Concept Raamwerkplan
Voor rust, ruis en reuring 

Locatie en context

Regionale positionering. 

0                   2,5km

0                               1km

Reuring

Ruis

Rust

Metropolitaan wonen

Gemengd zakendistrict

Innovatiedistrict

Gemengd stedelijk milieu

Stadcentrum

REOS-transformatielocatie

Legenda

Legenda

Zeer onvoldoende

Ruim onvoldoende

Onvoldoende

Zwak

M

Bebouwing

Bedrijventerrein

Water

Spoor

Snelweg 

Station

Legenda

trein           metroS

Concept Raamwerkplan

Leefbaarometerscores

Type milieu

5 of 10 min. lopen 

5 min. fietsen 
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25-06-2019

ONTWIKKELPLAN

  MaakSTAD aan de Delftse SCHIE



Een concept ontwikkelplan voor 

Schieoevers Noord.

Een flexibel plan - geen blauwdruk - dat kan 
reageren op initiatieven in het gebied.

Waarmee het huidige bedrijventerrein door kan 

ontwikkelen tot een gemengd stedelijk milieu. 

Een gebied waarin zowel gewerkt als gewoond 
zal worden en specifiek ruimte wordt gemaakt voor het 

huisvesten van innovatieve maakindustrie.





Waalhaven Zuid

SluisjesdijkRDM campus

M4H

Spaanse Polder

Noord West

‘s-Graveland

Technopolis

Schieoevers
DelftechTU Delft

DSM

Plaspoelpolder

Binckhorst

Laakhavens

Rijksoverheid

Meijendel

Waaldorperweg

Bron: IABR 2016 - Atelier Rotterdam: De productieve stad - 
De Zwarte Hond, marco.broekman, L’AUC

Schie-as: vergroenen en verdichten

Bron: Verkenning stedelijk landschap en groenblauwe structuren 
Provincie Zuid-Holland 2017 
marco.broekman, Vereniging Deltametropool, NOHNIK









Huidige situatie

Bebouwingsdichtheid (FSI)

Bron: PBL

Mate van menging MXI) 
legenda

Bron: PBL

legenda
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Ambitie

Bebouwingsdichtheid (FSI)

Bron: PBL

Mate van menging MXI) 
legenda

Bron: PBL

legenda

urbanism research architecture
marco.broekman



Kansen voor nieuwe verbindingen tussen verschillende omgevingen
Schieoevers als schakel

SCHIEOEVERS

STADSCENTRUM

OPEN LANDSCHAP

STADSCENTRUM

OPEN LANDSCHAP

CAMPUS

WOONWIJKEN

WOONWIJKEN

CAMPUS

SCHIEOEVERS
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Raamwerkkaart
Stedenbouwkundig raanwerk 
ontwikkeling op de lange termijn

Planontwikkeling tot 2030
In geel de deelgebieden die in het 
komende decennium zullen transformeren

Lange termijn (koersbeeld) en 1e stap (fase 2030)

Nu 2030

Raamwerkkaart

Raamwerkkaart

Planontwikkeling tot 2030

Planontwikkeling tot 2030

Initiatieven vanaf 2030

Initiatieven vanaf 2030

2040 2050 ...Nu 2030

Raamwerkkaart

Raamwerkkaart

Planontwikkeling tot 2030

Planontwikkeling tot 2030

Initiatieven vanaf 2030

Initiatieven vanaf 2030

2040 2050 ...



Vijf centrale uitgangspunten

Levendig gemengd  
stedelijk gebied 

Ruimte voor 
innovatieve maakindustrie

Sociaal inclusief en 
cultureel divers omgeving

Gezonde en duurzame  
omgeving 

Goede verbindingen 
en nieuwe mobiliteit
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Economic clusters
elephants

MKB & scale-ups
gazelles

Start-ups & small biz
mice

DIY / social initiatives
bees

Food 
Energy 
Clothes 

Stuff 
Learn 
Fun

Professional 
innovation 

& 
General 
maker 

movement 

Broad 
Making 

Industries 
& 

Related 
Services

Chemistry / Energy 
Food 

Maritime 
HTSM 
LS&H

MAKING
Small to big





Brain work

Making

Big office buildingSmall oWffice buildingHome office / virtual office

Multifunctional box

Horizontal mix

Vertical Mix

Only working
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Welk soort bedrijven kunnen gemixt worden?



woning

90 m2

werkplek

60 m2

multimodaal

mobiliteitsshift

Schie-unit
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Ruimte voor werken

RUIS REURING RUST
Zone langs omgeklapte 
Schieweg tot hartlijn

Zone tussen Schiepark en hartlijnZone rond hartlijn

Volg het raamwerkplan voor: RUIS, REURING & RUST

RU
IS

R
EU

R
IN

G
RU

ST
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Type werken
Gebieden indelen in zones

Mix van verzorgend en innovatief MKB (smart industry), 
commerciële voorzieningen, volumineuze detailhandel bij L&S. 
Producerende bedrijven en overige bedrijven met substantiële 
omgevingsimpact en bedrijfslogistiek hoofdzakelijk situeren 
aan spoorzijde (zone A).

Mix van kleinschalige verzorgende bedrijven en commerciële 
voorzieningen

Mix van verzorgend en innovatief midden- en kleinbedrijf  
(smart industry), horeca en leisure.

Hoogstedelijke mix van kantoren, bedrijfsruimte voor 
kennisintensieve bedrijven, en commerciële voorzieningen 
waaronder dienstverlening, horeca en kleinschalige 
gemakswinkels.
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Zoneringsschema mix van wonen en werken

 Categorie 1:  Accent op werken
1a. Maakindustrie cluster 
1b. Stedelijk werkmilieu

Categorie 2  Werken en wonen zijn gelijk verdeeld
2a. 	 Stedelijk gemengd milieu
2b. 	 Productief woonmilieu

Categorie 3 Accent op wonen 
3a. 	 Intensief milieu met kleinschalig werken en wonen
3b. 	 Rustig woonmilieu

85%

70% 10%

0%

20%

42,5% 15%

15%

1a. maakindustrie cluster

1b. stedelijk werkmilieu

2a. stedelijk gemengd milieu

42,5%

30% 10%60%

20%

0%

10%

5%

70%

95%

2b. productief woonmilieu

3a. hoogstedelijk milieu met kleinschalig werken en wonen

3b. rustig woonmilieu
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Type werken
Diversiteit in bedrijfsruimten

Er is een palet aan bedrijfsruimte bepaald dat de innovatieve 
maakindustrie maximaal faciliteert.

40% = 150 – 500 m2
40% = 500 – 1000 m2
20% = 1000 – 3000 m2

Daarnaast enkele units mogelijk van 3.000 tot 5.000 m2.

8.

40%
150 - 500 m2

500 - 1000 m2

1000 - 3000 m2

100%

3000 - 5000 m2

40%

20%
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Raamwerkkaart
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Zwembad

gezondheidscentrum

horeca

horeca

horeca

horeca

PO

horeca

horeca

supermarkt

multi-ruimte
(sports/cultuur)

VMBO

Sportshal

MBO

voorzieningen
winkel

*

Voorzieningen Bebouwing

MobiliteitGroenblauw

Legenda

Openbare ruimte
Mobiliteit

logistieke weg

zichtlijn op Schie

fietsverbinding
voetgangersverbinding

brug verbinding

tunnel verbinding

tunnel verbinding (potentie)

mobiliteitshub

treinstation

openbaar groen

bomenrij

Bebouwing
monument / cultuurhistorisch object

hoeken met bebouwing

behoud van bebouwing

behoud beeldbepalende gevels

condenstatieplekken

people mover

OV (bus) lijn

project grens

centrale hartlijn (indicatief)

Raamwerkkaart

Projectie van bestaande fabrieksgebouwen
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*

Fase tot 2030

Openbare ruimte

Mobiliteit

uitgeefbare grond

logistieke weg

zichtlijn op Schie

fietsverbinding

brug verbinding

tunnel verbinding

tunnel verbinding (potentie)

mobiliteitshub

treinstation

bouwblokken (indicatief)

straten (indicatief)

openbaar groen

bomenrij

Bebouwing

monument / cultuurhistorisch object
behoud van bebouwing

behoud beeldbepalende gevels
people mover

OV (bus) lijn

centrale hartlijn

2030 raamwerk
project grens

projectie van bestaande fabrieksgebouwen

Nu 2030

Raamwerkkaart

Raamwerkkaart

Planontwikkeling tot 2030

Planontwikkeling tot 2030

Initiatieven vanaf 2030

Initiatieven vanaf 2030

2040 2050 ...

3

4

8

12

Deelgebieden in ontwikkeling 
in fase tot 2030

Legenda
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Toelichting op stappenschema

Stap 1: situatie 2030

Stap 2: Voorbeeldvariant 1 Stap 2: Voorbeeldvariant 2
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Stedenbouwkundige principes ter voorkoming van hinder 

6-9 M

?

X

X meters

Cluster bedrijvigheid:
centraal/collectief logistiek hof

Woning nabij hal:
voldoende afstand vanwege 

geluid bij deur open

Woning boven hal:
luchtbehandeling op dak van woning

Woning boven hal:
 geen loopkraan onder woning (trilling)

Mix wonen met werken:
tweezijdige ontsluiting 

(verkeersgeluid en veiligheid) 
logistiek ene zijde, woonentree andere zijde)



Stedenbouwkundige principes voor prettig leefklimaat

Zorg voor een (visuele) relatie 
tussen programma en maaiveld

16h

Realiseer herkenbare adressen aan de straat

Woonstraat voor voetganger/fiets: 
stimuleert sociale ontmoeting

Slim gebruik van beschikbaar oppervlak
groene gevels en collectieve dak/binnentuinen

Menselijke maat:
stad op ooghoogte 

(max. 15m onderbouw)

Levendige plint:
interessant programma 

gedurende hele dag reuring

Adressen op straatniveau:
voldoende voordeuren



RUIMTELIJK RAAMWERK M4H

Makers Mix 
Gustoweg

Urban Communities 
Merwehaven

Testing & Producing 
Galileipark

Urban District 
Marconikwartier

Makers Mix 
Keilekwartier

Programmatisch concept Ruimtelijk conceptVerkoop Keilepand aan makerscollectief

Havenallee

Makersstraat

Regionale 
fietsroute

Merwe-Vierhavens (M4H) vormt samen 
met RDM het Rotterdam Makers District. 
Een energiek district met impact op zowel 
stad als haven. 



Kabeldistrict Delft, 2000 arbeidsplaatsen, 3500 woningen (12ha) 



Hoe komen we van ontwerpstudies en 
principes voor  woon-werkoplossingen 

in transformatiegebieden naar  
concrete ontwikkelstrategieën?



Het verbinden van belangen, het integreren  
van disciplinaire kennis en vaardigheden

Het verkennen en verbeelden van  
mogelijke toekomsten voor een gebied

Het verbinden van belangen, disciplines,  
functies, partijen, en geldstromen

De ruimtelijke ontwikkeling of  
transformatie van een gebied

Bron: Boomen, T. van den, E. Frijters, S. van Assen & M. Broekman (red.)  
(2017) Stedelijke vraagstukken, veerkrachtige oplossingen: Ontwerpend  
onderzoek voor de toekomst van stedelijke regio’s, Trancity Valiz, Amsterdam

Bron: Zeeuw, F. de (2007). De engel uit het marmer:
Reflecties op gebiedsontwikkeling. Technische Universiteit Delft. p.7

ontwerpen/  
ontwerpend onderzoek gebiedsontwikkeling



VOORSTELBAAR REALISEERBAAR

?ontwerpen/  
ontwerpend onderzoek gebiedsontwikkeling



Wat voor opdrachtgeverschap vraagt het ontwikkelen van woon-
werkgebieden? (privaat, publiek, of kunnen de risico’s alleen  

gezamenlijk gedragen worden?)

Wat moet er gebeuren om van ontwerpstudie/principes van  
functiemenging naar een concrete ontwikkelstrategie te komen?  

(het gaat hierbij zowel om rolverdeling als feitelijke acties)

Hoe vertalen we de opgedane kennis en gecreëerde netwerken  
en betrokkenheid van bedrijven naar een ontwikkelstrategie?  
(mogelijke rollen van zittende eigenaren/bedrijven, kunnen zij  

ook participeren in de ontwikkeling?)
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