
Schiehaven Noord

Gebiedsambitiedocument 18.02.2025

Gemeente
Rotterdam



Projectgrens Schiehaven Noord

Colofon

Dit gebiedsambitiedocument Schiehaven Noord is opgesteld door het 
cluster Stadsontwikkeling, afdeling Ruimtelijk Ontwerp en Advies van 

de Gemeente Rotterdam.

Projectleider:
Gebiedsaccountmanager:
Planeconomie:
Stedenbouw:
Landschap:
Economie:
Maatsch. voorzieningen: 
Sport:
Communicatie:
Wonen:
Mobiliteit:
Duurzaamheid:
Ingenieursbureau:

Iris van Donselaar
Gerben Vrijkorte
Sandro Sas
Annette Matthiessen
Silke Volkert
Petra Eielts
Mirjam de Graaf
Johan van Herpen, Stef Horsten
Hanneke Burggraaff, Dagmar Oenema
Chanda de Korte
Maarten van der Krabben
Jeroen van Gorp
Alex van Duijvenbode

Verantwoording beeldmateriaal:
De auteur van het beeldmateriaal is vermeld bij de afbeelding. Indien 

niet anders vermeld is het beeldmateriaal opgesteld door de gemeente 

Rotterdam.

Dit document is vastgesteld door de gemeenteraad Rotterdam op: 
xx xxxxx 2025.

2 terug naar index Schiehaven Noord Gebiedsambitiedocument



ínhoud

1. Aanleiding 5

2. Locatie 7

3. SWOT 9

4. Opgave 11

5. Participatieproces 12

6. Ambities 14

8. Ontwikkelstrategie 16

Bijlage 1: DUBO scan

Omgevingsscan DCMR Milieudienst Rijnmond 

Advies omgevingsscan GGD Rotterdam-Rijnmond 

Advies omgevingsscan VR Rotterdam-Rijnmond

Bijlage 2: Participatieverslag

Eindverslag participatie SHN, Schuttelaar & Partners

Foto uit 1927 van de voormalige scheepswerf van Bartel Wilton en de Schiemond, gezien vanuit het westen

terug naar index 3



Plangebied

ļ Reservering' 
brug '

Ligging Schiehaven Noord in Delfshaven

Coolhaveneiland

4 terug naar index Schiehaven Noord Gebiedsambitiedocument



Een gebiedsambitiedocument is een formeel document 
dat wordt opgesteld als de eerste stap in het proces van 
gebiedsontwikkeling. Het wordt vastgesteld door de ge­
meenteraad en legt de ruimtelijk-programmatische kaders 
van de beoogde ontwikkeling vast.

Het doel van het gebiedsambitiedocument is drieledig: 
het betrekt de gemeenteraad vroegtijdig in het proces, 
peilt grondig de mening van omwonenden en brengt via 
quickscans de randvoorwaarden en risico's voor het ver­
volgproces in kaart. Dit document schetst de kaders waar­
binnen in latere fasen een gedetailleerd ruimtelijk plan kan 
worden ontwikkeld. De conclusie van dit document geeft 
antwoord op deze drie doelen.

1. Aanleiding
De herontwíkkelíng van het Lloydkwartíer start eind jaren 90 met 
de Müllerpier, gevolgd door de Lloydpier in het begin van 21ste 

eeuw. Door de financiële crisis van 2008 heeft de voltooiing van 

beide pieren vertraging opgelopen. Recent zijn de laatste kavels 

ontwikkeld, waardoor beide pieren binnenkort qua bebouwing vol­
tooid zijn.

Schiehaven Noord vormt het sluitstuk van de transitie van het Lloy- 
dkwartier van havengebied naar een levendig woonmilieu. Dit ge­
bied heeft de potentie om programmatisch en ruimtelijk de omlig­
gende wijken met elkaar te verbinden.

Eerder is de ontwikkeling van Schiehaven Noord door de complexi­
teit en de impact van de financiële crisis niet van de grond gekomen. 
Tot 2018 was een deel van het gebied in gebruik door Croon Elek­
trotechniek, en daarnaast werd het terrein gebruikt voor sport en 

evenementen, zoals de kermis. De huidige druk op de woningbouw 

creëert echter urgentie om het gebied tot ontwikkeling te brengen.

Tijdens de coronaperiode is er een stedenbouwkundig plan opge­
steld dat ruimte bood voor een gevarieerd aanbod van ongeveer 
1.000 woningen. Hiervoor was een uitbreiding van de ontwikkel­

ruimte noodzakelijk en werd een deel van de Schiehaven gedempt. 
Echter, er bleek onvoldoende draagvlak in de omgeving te zijn om 

deze versmalling door te voeren en daarnaast was deze ingreep 

erg kostbaar. Door gewijzigde economische omstandigheden en 

het ontbreken van draagvlak in de omgeving is besloten het plan in 

2022 stop te zetten en opnieuw te starten.

Voor de nieuwe start zijn de volgende uitgangspunten opgesteld:

* Gebiedsontwikkeling Schiehaven Noord is aangewezen als 

woningbouwlocatie voor 500-700 woningen.
* De gebiedsontwikkeling is minimaal budgettair neutraal.
* De plannen komen in participatie met omwonenden en andere 

stakeholders tot stand.
* De plannen voldoen aan de uitgangspunten van Goede Groei 

uit de omgevingsvisie Rotterdam.
* De segmentering van het woningbouwprogramma betreft 25% 

sociaal segment, 40% middensegment, 20% hoger segment en 

15% topsegment.
* Het plan is in lijn met de afspraken uit het Plan van aanpak 

Duurzaam Doorbouwen. Concreet; we bouwen Paris Proof, 
tenzij...

* Het burginitiatief Lloydpark wordt meegenomen als inspiratie- 
document.

* De Schiehaven blijft behouden.
* Het oppervlakte voor sportactiviteiten in het gebied blijft 

gelijk.

Vanaf juni 2024 is een participatieproces gestart om de ambities 

voor Schiehaven Noord vorm te geven. Hiervoor is een informatie­
bijeenkomst georganiseerd, 3 ambitieateliers van een dagdeel, een 

bijpraatsessie, 3 inloopbijeenkomsten in de wijkhub en is met een 

koffiekar de wijk ingegaan. Dit heeft geresulteerd in 10 gebiedsam- 
bities voor Schiehaven Noord, terug te lezen in hoofdstuk 6.

Plangebied
In verband met een mogelijke nieuwe oeververbinding en de hieruit 
resulterende ruimtereservering is in het westelijk deel van het plan­
gebied op korte termijn geen definitieve ontwikkeling mogelijk. De 

ontwikkeling van Schiehaven Noord beperkt zich daarom tot het 
gebied tussen de Schiecentrale en de ruimtereservering. Dit is te­
rug te zien op de afbeelding van pagina 4.
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De Havenstraat is een belangrijke 
lange lijn die Coolhaveneiland in 
potentie verbindt met Schiehaven 
Noord.

Het Erasmus MC en het 
Museumspark bevinden zich op
loopafstand.

Dakpark

Potentiële bruggen over de 
monding van de St. Jobshaven en 
de Schie maken een doorlopende 
oeverwandeling mogelijk.

De Westzeedijk is een groene 
structuur op stedelijk niveau 
die Het Park verbindt met het
Dakpark.

Mogelijke positie voor een brug 
over de Schiehaven in verlenging 
van de Havenstraat.

De Schiecentrale domineert het 
gebied door zijn grote schaal en 
vormt een belangrijke orienta- 
tiepunt.
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2. Locatie
Ligging
Schiehaven Noord ligt in het hart van Rotterdam, nabij de Nieuwe 

Maas, en maakt deel uit van het Lloydkwartier in Delfshaven. Het 
gebied wordt begrensd door de Schiehaven in het zuiden en iets 

verder dan Oase (Marshalloodsen) in het westen. De Westzeedijk 

scheidt het gebied van Coolhaven aan de noordzijde, terwijl de 

Schiecentrale de oostgrens vormt.

Openbare Ruimte
Het gebied fungeert als evenementenlocatie (Lloyd Multiplein), met 
onder andere twee keer per jaar een kermis. Buiten deze periodes is 

het een open vlakte voor motorrijlessen. Het Lloyd Multiplein is een 

belangrijke sportlocatie met meerdere voetbal- en basketbalvel­
den. De open ruimtes worden momenteel onderbroken door hekken 

rondom de sportvelden en parkeerplaatsen, wat de uitstraling beïn­
vloedt. Groenvoorzieningen zijn beperkt tot de berm van de dijk en 

enkele rijen bomen, met een paar bijzondere beschermde planten 

op de kademuur. De Westzeedijk biedt een belangrijke groene ver­
binding binnen de stad. Er zijn kansen om met de ontwikkeling van 

dit gebied de ecologische waarde te verhogen. De ambitie is om de 

verschillende kades langs de rivier te verbinden tot een doorlopen­
de wandel- en fietsroute.

Stedenbouwkundige structuur en bebouwing
In het projectgebied zelf is er geen bebouwing, behalve het monu­
mentale Poortgebouw, een gedeelte van de Marshalloodsen en de 

sportkeet. De Lloydpier heeft een mix van historische en moderne 

gebouwen, met de Schiecentrale als opvallend element. Aan de 

overzijde van de Westzeedijk ligt Coolhaveneiland. Deze oude 

stadswijk manifesteert zich langs de dijk met grootschalige voor­
malige institutionele gebouwen, vaak met een historische uitstra­
ling.

Ontwikkelgeschiedenis
De Schiehaven werd in 1903 gegraven om het tekort aan stukgoed- 
havens op te vangen. Na de Tweede Wereldoorlog werden de kades 

gemoderniseerd. In de jaren '80 nam de stukgoedoverslag af door 
de aanleg van de Maasvlakte. Het Poortgebouw werd omgevormd

tot kantoorruimte, terwijl het terrein een evenementenbestemming 

en sportvelden kreeg. De Marshalloodsen zijn in gebruik door di­
verse (creatieve) ondernemers.

Cultuurhistorie
De omgeving herbergt diverse historische industriële gebouwen en 

havenelementen die de rijke culturele geschiedenis weerspiegelen. 
In het projectgebied staat het gemeentelijk monument Poortge­
bouw Müller-Thomsen, evenals andere beeldbepalende objecten in 

de nabijheid. Hoewel de Marshalloodsen niet officieel beeldbepa­
lend zijn, blijven deze structuren belangrijk voor de identiteit van 

het gebied.

Relatie met de Omgeving
Schiehaven Noord is buitendijks gelegen. De Westzeedijk be­
schermt Coolhaveneiland maar vormt ook een barrière door het 
sterke autoverkeer en de tram, samen met het hoogteverschil van 

de dijk. Aan de kadekant wordt het gebied afgesloten door het ha­
venbekken.

Programma
Aan de oostzijde bevindt zich een voorzieningencluster met een Al­
bert Heijn en Café Verhip. In het monumentale Poortgebouw heeft 
ontwikkelaar Vorm zich gevestigd, terwijl de Marshalloodsen Oase 

en andere creatieve bedrijven huisvesten. Dit zorgt voor een dyna­
mische omgeving die aantrekkelijk is voor bewoners, bezoekers en 

bedrijven.

Infrastructuur
Het plangebied is ontsloten via de Pieter de Hoochweg en de West- 
kousdijk. In een reguliere situatie zijn de kruisingen in staat om al 
het verkeer te verwerken, inclusief het extra verkeer dat voortkomt 
uit de gebiedsontwikkeling van Schiehaven Noord. In de praktijk 

blijkt echter dat verstoringen, zoals de verkeersafwikkeling rond­
om de Maastunnel, de sluizen en het Drooglever Fortuynplein, kun­
nen leiden tot problemen bij het verlaten van de omgeving. Er wordt 
daarom voortdurend gewerkt aan maatregelen om de verkeersaf­
wikkeling te optimaliseren en zo de bereikbaarheid van de Lloyd-

pier, Müllerpier en Schiehaven Noord te waarborgen.

Milieu
Om de milieuaspecten in deze fase in kaart te brengen is door de 

DCMR Milieudienst Rijnmond een omgevingsscan uitgevoerd. 
Deze is vervolgens voorzien van advies door de GGD Rotter- 
dam-Rijnmond en de Veiligheidsregio Rotterdam-Rijnmond. Voor 
deze ontwikkeling zal uiterlijk op het moment dat de wijziging van 

het omgevingsplan wordt vrijgegeven voor zienswijzen en advie­
zen een mer-beoordelingsbesluit genomen moeten worden. In bij­
lage 1 zijn de resultaten van de adviezen terug te lezen.
Het gebied heeft bovengemiddeld veel windbelasting door de lig­
ging aan de rivier en de nabijheid van de zee, met een hoofdzakelij­
ke zeewind uit het zuidwesten. Geluidsonderzoeken wijzen op een 

aanzienlijke geluidsbelasting, voornamelijk door industriegeluid 

uit de Waal- en Eemhaven en verkeersgeluid van de Westzeedijk. 
Hittestress wordt door bewoners als een belangrijk probleem er­
varen.

Omgevingsplan
Het bestemmingsplan Lloydkwartier uit 2014 kent een bestemming 

“Verkeers- en verblijfsgebied” en “Sport- en speelterrein”. Er is geen 

woon- of bedrijvenbestemming voor Schiehaven Noord. Het gebied 

heeft een dubbelbestemming archeologie ter bescherming van ar­
cheologische monumenten in de bodem en een dubbelbestemming 

waterstaat om de waterkering te beschermen.

Eigendomssituatie
Behalve de kavel rondom het Poortgebouw is het gehele gebied in 

eigendom van de gemeente Rotterdam.
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Het stenige evenemententerrein met het schip van Theater Intorno, het 
monumentale poortgebouw en een karakteristieke havenkraan.

De weidse zicht over de Schiehaven met het gebiedsbepalende grootschali­
ge gebouw van de Schiecentrale

De intensief gebruikte sportvelden vanaf de Schiecentrale gefotografeerd.

De door het marshalprogrmma gefinacierde havenloodsen, nu in gebruik 
door diverse ondernemers en initiatieven.

Grasveld ter hoogte van Oase, hier liggen kansen voor beter gebruik. Het brede profiel van de Westzeedijk vormt een scheiding tussen het Cool- 
haveneiland en het projectgebied.
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3. SWOT

Sterkten
* Ligging aan het water: Uitzichten en recreatiemogelijkheden.
* Groengebied Het Park: Op loopafstand
* Cultuur en theater: Dichtbij Museumpark, Theater Rotterdam en Theater 

Intorno.

* Openbaar vervoer: Goede verbindingen met tram en metro binnen redelijke 

afstand.
* Diverse voorzieningen: Veel winkels, cafés en restaurants in de nabijheid.
* Monumentale en beeldbepalende gebouwen: Marshalloods, poortgebouw van 

Maaskant en het Veerhuis.
m Sportvoorzieningen: Aanwezigheid van sportvelden 

m Oriëntatiepunten: Schiecentrale en molen zorgen voor herkenning. 
m Bijzondere planten: Unieke vegetatie op de kademuur voegt waarde toe. 
m Creatieve ondernemers: Dynamische en innovatieve lokale economie.

Kansen
m Duurzame ontwikkeling: De wijk kan vanaf begin voldoen aan uitdagingen van 

deze tijd, zoals klimaatadaptatie en biodiversiteit.
* Vergroening: Er zijn mogelijkheden voor meer groen en ecologische initiatieven.
* Creatieve ondernemers: Placemaking door innovatieve projecten.
* Community-initiatieven: Betrokkenheid van bewoners vormt een goede basis 

voor eigenaarschap en saamhorigheid.

Zwakten
* Versteend gebied: Weinig groen en lage ecologische waarde.
* Wind: Veel hinder door sterke wind.
* Lawaai: Geluidsoverlast van de Westzeedijk en industriegeluid van de Waal 

Eemshaven.
* Overstromingsrisico: Buitendijkse ligging vergroot het risico.
* Barrière-effect: Westzeedijk beperkt de toegankelijkheid.
* Vaststaand verkeer: Frequent verkeersopstoppingen.
* Beperkte loopverbinding: Geen aantrekkelijke voetgangersroute naar Het Park

door sluis.

m Beperkingen door ondergrondse infrastructuur: Kabels en leidingen bemoeilij-
ken bebouwingsmogelijkheden.

* Bebouwingshoogte: Molenbiotoop1 stelt eisen aan de hoogte van nieuwe 

gebouwen.
* Leidingenstrook: Beperkt mogelijkheden voor bomen en groen in het gebied.
* Reserveringsstrook dijkverhoging: beperkt bebouwingsmogelijkheden en 

mogelijkheden voor bomen.

1 Om voldoende wind en zicht te waarborgen voor de molen in Delfshaven is de maximale hoogte van 

omliggende bebouwing vastgelegd. Dit noemen we een molenbiotoop.
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Legenda

zones waar niet 
kan worden 
gebouwd in 
verband met 
technische 
beperkingen

zones waar 
gebouwd kan 
worden

Technische randvoorwaarden
De kaart toont de technische randvoorwaarden van het 
gebied. Langs de dijk wordt de zone waar gebouwd mag 

worden begrensd door het dijklichaam conform de input 
van rijkswaterstaat. In de ondergrond van het plange­
bied loopt een groot aantal leidingen. Deze zones kun­
nen niet bebouwd worden, maar wel overbouwd worden 

(minimale 8 meter boven het maaiveld).
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4. Opgave
Woningbouw
Schiehaven Noord kan met 500 tot 700 woningen een belangrijke 

bijdrage leveren aan de woningbouwopgave van de gemeente Rot­
terdam. De woningen hebben de verdeling volgens het coalitieak­
koord: 25% sociaal, 40% middensegment, 20% hoogsegment, en 

15% topsegment en leveren daarmee ook een belangrijke bijdrage 

aan betaalbare woningen. De woningen voldoen aan het Nieuw 

Rotterdams Kwaliteitsbeleid, met een gemiddelde oppervlakte van 

60 m2 gebruiksoppervlakte (gbo) (minimaal 50 m2 gbo).
In Delfshaven is er een tekort aan nultredenwoningen, geclusterde 

woonvormen en zorggeschikte woningen. Daarom is het bouwen 

voor ouderen belangrijk, aangezien er in Delfshaven weinig ont­
wikkelruimte is. Naast ouderen moeten ook starters, settlers (1- en 

2-persoonshuishoudens van 23-65 jaar) en gezinnen (bij voorkeur 
sociale stijgers) een plek krijgen. Collectieve woonvormen zijn ook 

passend in dit gebied, hoewel er geen specifieke opgave is voor jon­
geren- of studentenwoningen.

Goede Groei
In haar omgevingsvisie, “De Veranderstad”, kiest Rotterdam voor 
goede groei. Dit betekent dat bij de verdichting niet alleen wonin­
gen worden gerealiseerd, maar ook voldoende maatschappelijke 

en culturele voorzieningen, sportvelden en groen. De opgave in 

Schiehaven Noord richt zich op een compacte stedelijke wijk met 
een mix van wonen, werken, maatschappelijke voorzieningen en 

recreatie met voldoende groen, minimalisering van geluidsoverlast 
en ruimte voor beweging.

Werken
Om daadwerkelijk goede groei te realiseren is de balans tussen 

wonen en werken belangrijk. De gebiedsontwikkeling onttrekt 
geen m2 bedrijfsruimte uit het gebied en de omgeving biedt met 
het Lloydkwartier, de Marshalloodsen en de Kroon veel ruimte aan 

bedrijven in verschillende branches en prijsniveaus. We streven 

naar een kwalitatieve ontwikkeling met courante bedrijfsruimte, 
waardoor we maximaal 3% van de gebiedsontwikkeling inzetten 

voor niet-wonen functies. In het vervolgtraject onderzoeken we dit 
nader zodat een goede balans in de gehele wijk ontstaat.

Paris Prooftuin
Gebiedsontwikkeling Schiehaven Noord is als Paris Proof-tuin 

aangewezen in het Plan van aanpak 'Duurzaam Doorbouwen'. De 

klimaatopgave combineren met het bouwen van veel betaalbare 

woningen in de komende jaren is niet eenvoudig. De duurzaam- 
heidsambities voor Schiehaven Noord zijn daardoor extra hoog; 
we ontwikkelen, ontwerpen, bouwen en wonen in lijn met de EU 

Taxonomie, het duurzaamheidsbeleid Rotterdam en Paris Proof 
bouwen. In deze Paris Proof-tuin wordt geleerd hoe we kunnen ont­
werpen en bouwen met zo min mogelijk CO2-uitstoot.

Mobiliteit
Om de bereikbaarheid van Schiehaven Noord op lange termijn te 

garanderen, wordt ingezet op een mobiliteitsaanpak die de afhan­
kelijkheid van de auto vermindert en de CO2 uitstoot reduceert. Dit 
is noodzakelijk om het gebied toegankelijk te houden, ongeacht 
verkeersdrukte en incidentele verstoringen. Het beleid is erop ge­
richt om alternatieve vervoersmiddelen aantrekkelijker en toegan­
kelijker te maken, terwijl tegelijkertijd de verkeersstromen beter 
worden afgestemd op de behoeften van het gebied.

Als uitgangspunt geldt de Beleidsregeling Parkeernormen Auto en 

Fiets van de gemeente Rotterdam uit 2022. In de verdere uitwer­
king worden de toe te passen kortingen en bijzondere bepalingen 

zorgvuldig onderbouwd en in de mobiliteitsstrategie verwerkt.

Door deze aanpak blijft Schiehaven Noord niet alleen bereikbaar, 
maar wordt ook een duurzame en toekomstbestendige leefomge­
ving gecreëerd waarin mobiliteit slim en efficiënt wordt georgani­
seerd.

Schiehaven
De stad richt zich steeds meer op de rivier, terwijl de voormalige 

havenbekkens, zoals de Schiehaven, nog grotendeels onbenut zijn. 
De recent vastgestelde wateratlas benoemt de Schiehaven als 

buurthaven met de potentie voor openbare functies, zoals een the­
ater- of zwemboot. Ook wordt de mogelijkheid voor vergroening op 

het water vastgelegd.

Cultuurhistorie
Voor Schiehaven Noord is een cultuurhistorische verkenning uitge­
voerd. Belangrijkste aanbevelingen uit dit onderzoek zijn als volgt:

* Respecteer de lengterichting van het gebied, bepaald door de 

kaden en de Westzeedijk.
* Versterk de ruimtelijke relatie tussen Schiemond en de histori­

sche havens van Delfshaven.
* Handhaaf de schuine ligging en afmetingen van de Schiehaven, 

zodat de zeegaande functie zichtbaar blijft.
* Zorg voor vrije zichtlijnen van pierhoofden en havenkoppen.
* Behoud karakteristieke elementen zoals basaltkaden, houten 

remmingwerken, meerpalen en steigers.

Burgerinitiatief Lloydpark
De gemeenteraad van Rotterdam heeft het burgerinitiatief Lloyd- 
park aangewezen als inspiratiedocument voor het gebiedsambi- 
tiedocument. Dit biedt een unieke kans om een duurzame, nieuwe 

wijk te creëren die diverse parkfunctionaliteiten kan integreren. 
De hoofdgroenstructuur van de stad Rotterdam volgt de dijk, loopt 
daardoor langs Schiehaven Noord en vormt de verbinding tussen 

Het Park in het westen en het Dakpark in het oosten. In de toekomst 
kan Schiehaven Noord het vacuüm tussen Het Park en het Dakpark 

opvullen met een groene wijk die het wonen in een park op een 

nieuwe manier vormgeeft. De opgave is om de bestaande groen­
gebieden langs de dijk te combineren met de nieuwe functies van 

Schiehaven Noord, en zo een duurzame en parkachtige wijk aan de 

Maas te ontwikkelen.
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5. Participatieproces
Om te komen tot het gebíedsambítíedocument Is een uitgebreid 

participatieproces met omwonenden en andere stakeholders 

doorlopen. Het proces bestond uit diverse openbare bijeenkom­
sten, bijpraatsessies en activiteiten tussen juni en november 2024. 
De gebiedsambities in hoofdstuk 6 zijn in dit proces tot stand 

gekomen.
Voorafgaand aan het participatieproces ontvingen 9.000 huishou­
dens in de omringende postcodegebieden een uitnodiging in hun 

postbus voor de informatieavond op 24 juni in de Schiecentrale. 
Ook via social media en persoonlijke uitnodigingen werd de parti­
cipatie onder de aandacht gebracht. Tijdens de informatiebijeen­
komst konden mensen zich inschrijven voor de ambitie-ateliers, 
waar de deelnemers met de gemeente en andere experts samen 

de ambities voor Schiehaven Noord hebben opgesteld.

Hoe is het participatietraject ingericht?
In het participatieproces tot nu toe zijn zeven bijeenkomsten geor­
ganiseerd: informatiebijeenkomst, ambitie-atelier 1, ambitie-ate- 
lier 2, online bijpraatsessie, inloop bijeenkomsten in de Wijkhub, 
koffiekar in de wijk, ambitie-atelier 3. Bij de ambitie-ateliers werd 

gebruikgemaakt van 'Collectieve Visievorming', een digitaal hulp­
middel dat input efficiënt en gelijkwaardig verzamelt. Met behulp 

van smartphones, tablets en Chromebooks konden deelnemers 

direct hun ideeën, wensen en prioriteiten delen en werd alle input 
goed opgeslagen. Hiermee kan op een laagdrempelige manier 
meningen worden verzameld waarbij iedere mening telt.

1. Informatiebijeenkomst op maandagavond 24 juni in de 
Schiecentrale met 300 deelnemers.
De bijeenkomst gaf een toelichting op het project met globale 

uitgangspunten over woningbouw, mobiliteit en buitenruimte.
Het doel en de meerwaarde van de participatie werd toegelicht 
door Wethouder Zeegers. De aanwezigen kregen een overzicht 
van het geplande participatieproces en uitleg over deelname aan 

de ambitieateliers, waaronder uitleg over Collectieve Visievor­
ming en oefenden hiermee ter voorbereiding op de toekomstige 

bijeenkomsten. Aan het einde van de bijeenkomst ontvingen de 

deelnemers een hand-out met informatie, uitleg over deelname en 

toegang tot mijn.rotterdam.nl waarop informatie zoals verslagen 

en presentaties zijn gedeeld.

2. Ambitie-atelier 1 op zaterdagochtend 7 september in OASE 
met 55 deelnemers.
Het programma startte met een introductie over de drie ateliers en 

deelnamevoorwaarden, gevolgd door presentaties van gemeen­
telijke experts over aspecten zoals de kade, kabels en leidingen 

en een externe expert die uitleg gaf over de invloed van wind en 

zon. De deelnemers brachten veertig onderwerpen in en priori- 
teerden thema's binnen de categorieën 'people', 'planet' en 'profit'. 
Het milieu (planet) kreeg daarbij de meeste aandacht, met nadruk 

op onderwerpen als groen, duurzaamheid en klimaatadaptie. 
Tijdens groepssessies bouwden deelnemers maquettes om hun 

ideeën voor het gebied te visualiseren en konden deze aanpassen

op basis van nieuwe inzichten uit de wind- en zonanalyse. Naast 
de focus op milieu kwamen ook aandachtspunten als toeganke­
lijkheid, cultuur-historische waarde, de rol van water, zichtlijnen 

en verkeersoplossingen naar voren. De verzamelde wensen en 

maquettes vormden samen een eerste stap richting ruimtelijke 

scenario's op de thema's, die in het tweede atelier verder werden 

besproken en uitgewerkt.

3. Ambitie-atelier 2 op woensdagavond 9 oktober in OASE met 
55 deelnemers.
Na een terugblik op de resultaten uit het eerste atelier werden drie 

ruimtelijke scenario's gepresenteerd, namelijk 'schuine zichtlij­
nen', 'parkloodsen' en 'tussentuinen'. Experts gaven presentaties 

over duurzaamheid (Paris Proof), bereikbaarheid, mobiliteit en 

natuur-inclusief bouwen om de deelnemers verder te informeren. 
Vervolgens werkten de deelnemers via Collectieve Visievorming 

aan concrete ideeën en wensen vanuit zes invalshoeken: woon­
vormen, sport 8. beweging, groen 8 openbare ruimte, duurzaam­
heid, voorzieningen en mobiliteit. De ingebrachte ideeën werden 

beoordeeld en gerangschikt, waarbij vooral de thema's 'groen 8 

openbare ruimte' en 'duurzaamheid' hoog scoorden met consensus 

onder de deelnemers. Ideeën met een gemiddelde score boven 4,0 

werden als essentieel beschouwd voor het ambitiedocument. De 

sessie resulteerde in een lijst met conceptambities die in atelier 3 

verder zijn besproken.
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4. Bijpraatsessies
In de periode tussen het tweede en derde atelier werd aanvullend 

input verzameld via een online bijpraatsessie, twee inloopsbijeen- 
komsten in de Wijkhub en een bezoek aan Schiemond en Coolha- 
veneiland met een koffiekar. Deze bijeenkomsten boden mensen 

die niet aan de ambitie-ateliers konden deelnemen een kans om 

mee te denken en vragen te stellen.

* Online bijpraatsessie op donderdagavond 17 oktober via MS 

Teams met 11 deelnemers.
* Inloopbijeenkomst op dinsdagmiddag en -avond 22 en woens­

dagochtend 23 oktober in de Wijkhub met 17 deelnemers.
* Koffiekar op vrijdagochtend en -middag 1 november in Schie­

mond en Coolhaven met 22 deelnemers.

5. Ambitie-atelier 3 op donderdagavond 14 november in OASE 
met 36 deelnemers.
Na het dankwoord van Wethouder Zeegers werden de inzichten 

uit de vorige ateliers en tussentijdse bijeenkomsten besproken. De 
focus lag op het toetsen, verdiepen en prioriteren van de ambities 

en oplossingen. Alle ambities bleven breed gesteund, met verschui­
vingen in de rangschikking. In een terugkombijeenkomst van de 
tafelvoorzitters werden de aanpassingen aan de ambities bespro­

ken en samen met het participatieverslag vastgesteld. Dit werd ver­
volgens op de website van Schiehaven Noord gedeeld voor laatste 

controle door betrokkenen.

Tijdens het participatietraject zijn er een aantal dilemma's naar vo­
ren gekomen. Dit gaat voornamelijk over het spanningsveld tussen 

het creëren van een open karakter, groen en hoogbouw. Deelne­
mers geven de voorkeur aan open bebouwing met veel doorzich­
ten en hebben tegelijkertijd behoefte aan bescherming tegen 

harde wind en geluidshinder. Er is een sterke wens voor veel groen 

in de wijk, maar dit komt vaak in conflict met de weerstand tegen 

hoogbouw. Hoogbouw biedt de mogelijkheid om meer woningen 

te realiseren zonder groene ruimte op te offeren, maar dit roept 
twijfel op over wind, schaduwwerking en het behoud van mense­
lijke maat. Sommigen zien het als een oplossing om open ruimte 

te behouden, terwijl anderen vrezen dat het afbreuk doet aan het 
open karakter van de wijk. Bewoners willen een wijk met prioriteit 
voor fletser en voetgangers waarin groen en duurzaamheid de 

boventoon voeren. Echter, de behoefte aan toegankelijkheid, par­
keergelegenheid en een goede verkeersafwikkeling veroorzaakt 
spanningen met deze ambitie. Al deze onderdelen worden in de 

masterplanfase nader onderzocht.

Draagvlak
Het participatietraject leverde waardevolle inzichten op die 

de gezamenlijke ambitie voor de ontwikkeling van Schiehaven 

Noord reflecteren. De belangrijkste behoeften en ambities van 

de deelnemers zijn gericht op: een open wijk met het gezicht naar 
buiten, een groen en verantwoord gebied, aandacht voor sport

en recreatie, goede toegankelijkheid en mobiliteit, ruimte voor 
gemeenschapszin en diverse en afwisselende bebouwing.

Geen consensus
Er zijn ook verschillende onderwerpen waar geen consensus over 
is bereikt. De wens voor een brug tussen Schiehaven Noord en 

de punt van de Lloydpier, wordt niet door iedereen gedeeld. Een 

tweede onderwerp zonder eenduidige goedkeuring of afkeuring 

betreft de locatie van hoogbouw. Ongeveer de helft van de deel­
nemers is voor een eventuele toren van maximaal 70 meter in de 

buurt van het Monument, terwijl de andere helft een hoogteaccent 
liever bij de Schiecentrale ziet. De voor- en nadelen van deze twee 

locaties, en de vraag of er überhaupt een toren komt, worden in de 

volgende fase verder onderzocht.
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6. Ambities
De onderstaande ambities zijn In samenwerking met omwonenden 

en andere stakeholders opgesteld. De ambities zijn alle 10 belang­
rijk gevonden. Ondanks de kleine verschillen staan de hoogst sco­
rende ambities bovenaan.

1. Schiehaven Noord: Een Groene Leefomgeving waar mens en
natuur samenkomen
Het gebied wordt een voorbeeld van hoe natuur en stedelijke ont­
wikkeling hand in hand kunnen gaan.
Het is de ambitie om:
* Het verharde oppervlakte te vervangen door een parkachtig 

gebied met bebouwing en aaneengesloten groen.
* Ruige, wilde, inheemse natuur te realiseren die de biodiversi­

teit versterkt en aansluit op het bestaande ecologische netwerk 

tussen het Dakpark (M4H) en hst Park.
* Het gebied zo groen mogelijk te maken, waarbij we minimaal 

50% van het plangebied onbebouwd laten, bestrating minimali­
seren, groen tot aan de gevel en naast het groen op maaiveldni- 
veau ook inzetten op groene gevels en daken.

* Groen ook in te zetten als een sociale ruimte, een plek om 

elkaar te ontmoeten en om bijvoorbeeld samen te tuinieren.

2. Schiehaven Noord: Een prettige en gezonde Leefomgeving
We zorgen voor een fijn microklimaat waardoor Schiehaven Noord 

een gezonde en aangename leefomgeving wordt. Hierbij houden 

we rekening met wind- en geluidshinder en hittestress.
Het is de ambitie om:
* Door middel van wind- geluid-, en hittestressonderzoek een 

optimale stedenbouwkundige opzet te creëren. We zoeken 

hierin naar het evenwicht tussen de gewenste open opzet en

een aangename leefomgeving.
* Hittestress zoveel mogelijk te verminderen door bijvoorbeeld 

volwassen bomen te gebruiken, groene daken te integreren en 

bestrating te minimaliseren.

3. Schiehaven Noord: Prioriteit voor fietser en voetgangers
In het gebied krijgen fietsers en voetgangers prioriteit. We creëren 

een omgeving waarin kinderen vrij kunnen spelen. We dragen bij 
aan een leefbare en verbonden wijk waar duurzame mobiliteit cen­
traal staat.
Het is de ambitie om:
* Voetgangers en fietsers de ruimte te geven.
* Auto's bij voorkeur aan de oost- en westzijde van het plange­

bied te parkeren. 1

4. Schiehaven Noord: Luchtige, gevarieerde en speelse bebou­
wing me t havenkarakter
De stedenbouwkundige opzet van Schiehaven Noord zorgt voor 
een open structuur die zowel de verbinding met de omgeving ver­
sterkt als een uniek karakter creëert. We realiseren daarmee een 

levendige en aantrekkelijke plek om te wonen en te werken.
Het is de ambitie om:
* Variatie en speelsheid te creëren door diverse gebouwvormen 

en een mix van hoog en laag. Een gelijkmatige bebouwings- 
wand wordt vermeden, met hoogtes die aansluiten op de 

omgeving , tot maximaal 70 meter.
* Vrije zichtlijnen naar de Maas en de omgeving te realiseren.
* Incidenteel afwijkende bouwelementen en creatieve structu­

ren, zoals cantilevers (overspanning die maar aan één kant vast 
zit) en overspanningen tussen gebouwen te realiseren.

1 Dit past qua loopafstanden binnen het beleid van de gemeente Rotter­

dam. De totale lengte van het gebied bedraagt ca. 450m.

m Dit stimuleert een dynamische uitstraling van het gebied.
* Voort te bouwen op de identiteit van de plek en zo een stoere 

en tegelijk groene havenwijk te creëren.

5. Schiehaven Noord: Een Paris Prooftuin
We creëren een toekomstbestendig Schiehaven Noord dat gericht
is op duurzaamheid, leefbaarheid en klimaatadaptatie.

* Proeftuin; Schiehaven Noord is een Paris Prooftuin. We zetten 

hiervoor een leerprogramma op in samenwerking met o.a. 
overheidspartners, kennisinstellingen en de KlimaatAcademie 

Rotterdam.
* 'Paris Proof'; We bepalen een CO2-budget voor het gebied, met 

monitoring van de CO2 uitstoot en gerichte bijsturing gedu­
rende het project. Een CO2-budget stelt een maximum aan de 

uitstoot van CO2. We streven naar een volledig energieneutrale 

wijk met maximale benutting van lokale energiebronnen. We 

richten ons hierbij op de bouwfase én de exploitatiefase.
* Betaalbaarheid; we zetten in op betaalbare huisvesting. We 

werken toe naar een optimaal voordeel ten aanzien van de 

waarde -nu en op de langere termijn- van de EU Taxonomie en 

Paris Proof. Dit levert de bewoners een toekomstbestendig 

gebied op dat gericht is op duurzaamheid, leefbaarheid en 

betaalbaarheid.
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6. Schiehaven Noord: Een wijk met historie
We koesteren met deze nieuwe ontwikkelingen de rijke historie van
het gebied en laten dit zichtbaar terugkomen.
Het is de ambitie om:
* Stedenbouwkundig voort te bouwen op deze historie, met 

elementen zoals de lange lijnen van de Westzeedijk, de haven 

en de huidige stukken bebouwde grond.
* Architectonisch voort te bouwen op deze historie, door middel 

van de loodsen en het Poortgebouw aan de Schiehaven. Dit 
gebouw is een gemeentelijk monument. We omarmen de door­
gang in het poortgebouw van Maaskant, vanuit respect voor 
het verleden. De doorgang wordt weer een onderdoorgang.

* Oude havenelementen zichtbaar te houden in de openbare 

ruimte, zoals de kraan. De oorspronkelijke kadelijn terug te 

laten komen als herkenbaar element. Ook: de verbinding met de 

Schiehaven wordt meer zichtbaar.

7. Schiehaven Noord: Een Verbonden en Gastvrije Wijk
Schi eha ven Noord vormt de verbindende schakel tussen de omlig­
gende wijken Schiemond, Lloydkwartier en Coolhaveneiland. Het 
gebied bevordert een gastvrije sfeer, waar bewoners en bezoekers 

elkaar kunnen ontmoeten en volop van de omgeving kunnen ge­
nieten. De voorzieningen en het unieke karakter van Schiehaven 

Noord komen ook ten goede aan de omliggende buurten.
Het is de ambitie om:
* Een openbare ruimte te maken waar iedereen zich welkom 

voelt.
* Een hart van de wijk te creëren door de begane grond van 

gebouwen op strategisch gelegen centrale plekken te vullen 

met levendige functies. Het zijn plekken die mensen uitno­

digen om samen te komen. Deze plekken bieden ook ruimte 

voor bijvoorbeeld maatschappelijke voorzieningen zoals ee n 

gezondheidscentrum, winkels, horeca, klein MKB en mogelijk 

culturele activiteiten.
* Geen gesloten binnengebieden te realiseren.
* Langs de dijk, waar mogelijk, een open bebouwing met door­

zichten op het water te creëren.
* De verbindingen tussen Schiehaven Noord, Coolhaveneiland 

en het Park te versterken.

8. Schiehaven Noord: Samenleven en Delen
Schiehaven Noord versterkt de gemeenschapszin en creëert een
omgeving waar bewoners elkaar ondersteunen en met elkaar sa­
menleven.
Het is de ambitie om:
* Alternatieve opdrachtgevers- en woonvormen te onderzoeken, 

zoals bouwgroepen, co-opdrachtgeverschap, wooncoöperaties 

en andere collectieve woonvormen om mogelijkerwijs alterna­
tieve samenlevingsvormen zoals co-housing te ondersteunen.

* In te zetten op collectiviteit en het delen van voorzieningen pri- 
oritei t te geven boven individueel eigendom. Voorbeelden die 

door omwonenden zijn genoemd zijn onder andere, een repair 
café, een wijkenergiecoöperatie, spullen delen, mlni-milieus- 
traat, buurtinitiatieven zoals Wijkpaleis, Tuin op de Pier of een 

pizzaoven en een pakketpunt.
* Meerdere plekken in het gebied te creëren waar mensen samen 

kunnen komen, om zo het samenleven te stimuleren.

9. Schiehaven Noord verbindt wonen en werken
We streven naar een dynamische en ondersteunende omgeving 

voor zowel ondernemers als bewoners. We versterken het aanbod 

van diensten en voorzieningen, wat de levendigheid van de buurt 
bevordert. Lokale ondernemingen fungeren als ontmoetingsplek­
ken en dragen bij aan werkgelegenheid en de lokale economie.
Het is de ambitie om:
* De bestaande bedrijvigheid in het gebied en de omgeving te 

omarmen
* Op strategische centraal gelegen locaties ruimte te bieden voor 

kleinschalige daghoreca en dienstverlening.
* De mogelijkheden voor woon-werkwoningen en coworking 

spaces te verkennen, die flexibiliteit en verbinding bevorderen.

10. Schiehaven Noord: Verleid tot Beweging
Sport en beweging blijft een belangrijk onderdeel vormen van
Schiehaven Noord en zorgt voor verbinding tussen bewoners van
alle leeftijden uit omliggende wijken.
Het is de ambitie om:
* Het sportprogramma meer divers en daarmee aantrekkelijker 

te maken voor een brede doelgroep. Hiermee stimuleren we de 

verbinding tussen de verschillen wijken.
* Gebouwen en routes zo in te richten dat ze uitnodigen tot bewe­

ging; trappen zijn aantrekkelijker dan liften. En we stimuleren 

het gebruik van de flets of het openbaar vervoer boven dat van 

de auto.
* Kansen te onderzoeken voor sport op het water, met mogelijk­

heden voor kanoën, suppen en misschien zelfs een drijvend 

zwembad of een roeivereniging.
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8. Ontwikkelstrategie
De ontwikkeling van Schiehaven Noord kent een hoge mate van 

complexiteit. Technisch zijn er vele randvoorwaarden om rekening 

mee te houden zoals de brede kabels & leiding strook, de wind- en 

geluidsbelasting, de waterkeringszone, de molenbiotoop en de 

noodzakelijke vrije ruimte tot de kade. Daarnaast zijn er ook veel 
ambities en uitgangspunten, zoals de Paris Prooftuin met een 

hoge duurzaamheidsambitie, 65% betaalbare woningen en zoveel 
mogelijk kwalitatief hoogwaardig groen realiseren. Dit vraagt om 

een robuuste ontwikkelstrategie die kan meebewegen met de 

marktomstandigheden.

Rol gemeente en marktpartijen
De gemeente Rotterdam hanteert bij nieuwe ontwikkelingen si­
tuationeel grondbeleid. Afhankelijk van de situatie en ambities 

bepaalt zij haar rol. In Schiehaven Noord bezit de gemeente alle 

grondposities. Het Poortgebouw en bijbehorende parkeerplaatsen 

zijn eigendom van Vorm Holding en maken voorlopig geen deel uit 
van de nieuwbouwontwikkeling. De Kroonlocatie grenst aan het 

gebied en is in handen van TBI Vastgoed, met ERA Contour als uit­
voerende partij.

Gezien de grondpositie ligt voor Schiehaven Noord een sturende 

rol vanuit de gemeente voor de hand. Ook gelet op de hoge ambi­

ties, de vele belangen en de Paris Prooftuin - wenst de gemeente 
te sturen met grondpositie. Één van de additionele doelstellin­
gen daarbij kan zijn om meer grip te krijgen op de locatie voor de 

brugreservering, die weliswaar geen onderdeel is van Schiehaven 

Noord maar wel belangrijk kan zijn voor de toekomst van de stad. 
Voor de actieve rol heeft de gemeente personele en financiële ca­
paciteit beschikbaar.

Gezien de complexiteit van de locatie is één van de voornaamste 

doelen van de ontwikkelstrategie om in een vroeg stadium van de 

planvorming de kennis van marktpartijen aan de ontwikkeling te 

verbinden en zo te komen tot een efficiënte en kwalitatief hoog­
waardige gebiedsontwikkeling.

De gemeente onderzoekt op dit moment hoe zij marktpartijen het 
meest effectief kan betrekken. Denk hierbij aan het activeren van 

grondeigenaren uit de directe omgeving of het inschakelen van 

marktpartijen met specifieke kennis over de gemeentelijke doel­
stellingen. Deze aanpak zorgt voor plannen die aansluiten op de 

uiteindelijke uitvoerende partijen, bevordert kennisdeling en on­
dersteunt kruisbestuiving.

IVAenGREX
Voor de initiatieffase en om de ambities verder uit te werken is er 
een immateriële vaste activa (IVA) voor het project geopend. Na 

dit proces zal er aan de gemeenteraad voorgesteld worden om een 

grondexploitatie te openen. Omdat er sprake is van een grote ge­
meentelijke grondpositie en dus ook grondproductie is een gron­
dexploitatie de meest efficiënte manier om de gebiedsontwikkeling 

financieel te sturen en grip te houden.

Financiële scenario's
Door de lange looptijd van gebiedsontwikkelingen is het van be­
lang om flexibiliteit in de financiële haalbaarheid te behouden. We 

rekenen dan ook in verschillende scenario's die flexibel op en af te 

schalen zijn zodat deze kan meebewegen in de tijd, ambitieniveau 

en het economisch klimaat.
Voor de ontwikkellocatie is een verkennende studie uitgevoerd 

waarin verschillende varianten zijn doorgerekend. Daaruit blijkt 
dat in de basis de gebiedsontwikkeling kostenneutraal gereali­
seerd kan worden. Wel zitten er gevoeligheden in de varianten die 

het resultaat van de grondexploitatie beïnvloedden. Voorbeelden 

hiervan zijn:
* Het maximaliseren van het aantal woningen binnen de gestelde 

kaders en volumes verhoogt de opbrengsten en verbetert het 
resultaat van de grondexploitatie.

* Het Paris Proof ontwikkelen van Schiehaven Noord is een be­
langrijke doelstelling, maar dit brengt substantiële extra kosten 

met zich mee. Deze extra kosten zijn met een extern bureau 

inzichtelijk gemaakt. Dit veroorzaakt een financieel negatief 
resultaat, waarvoor aanvullende dekkingsbronnen nodig zijn.

* Voorzieningen die Schiehaven Noord verbinden met omliggen­

de wijken vormen een belangrijke schakel. Deze voorzieningen 

brengen echter kosten met zich mee zonder directe financiële 

baten, waardoor aanvullende financiering noodzakelijk kan 

zijn.
* Het is nog onduidelijk in welke mate geluidswerende maatre­

gelen nodig zijn binnen Schiehaven Noord. Wel is duidelijk dat 
dergelijke maatregelen de kosten verhogen en daarmee het 
resultaat van de grondexploitatie negatief beïnvloeden.

* Marktinvloeden hebben invloed op het resultaat van de gron­
dexploitatie. Denk hierbij aan schommelingen in bouwkosten, 
financieringskosten en VON-prijzen. Door de lange door­
looptijd van het project kan de marktgevoeligheid zowel een 

positief als negatief effect hebben op het resultaat

Voor de dekkingsbronnen is er geen sprake van ontheffingsvergoe- 
dingen en kostenverhaal. Enkel van grondopbrengsten uit verkoop 

of uitgifte in erfpacht. De keuze voor verkoop danwel erfpacht zal 
volgen uit de kaders van het grondbeleid.

De mogelijkheden voor andere dekkingsbronnen zoals subsidies 

en koppelkansen in de waardeketen worden verder onderzocht. 
Een eerste inventarisatie heeft plaatsgevonden op de subsidiemo­
gelijkheden voor de Paris Prooftuin. Hieruit komt naar voren dat op 

Europees niveau subsidies mogelijk zijn voor de lerende organisa­
tie. Hiervoor is meestal een co-financiering noodzakelijk van mini­
maal 40%. Voor de daadwerkelijke fysieke meerkosten van Paris 

Proof liggen landelijke subsidies meer voor de hand, echter geven 

deze nog maar zeer beperkt antwoord op de daadwerkelijke meer­
kosten in het project.

Beoogde ontwikkelplanning
De fasering van Schiehaven Noord wordt voornamelijk bepaald 

door de gemeente zelf. Wij zijn immers eigenaar van de gronden in 

het gebied. Het doel is om de fasering zo te plannen dat kosten en 

baten gedurende het project zoveel mogelijk in balans blijven. Toch 

is het onvermijdelijk dat kosten voorafgaan aan baten. De gemeen­
te moet eerst investeren in planvorming en grondproductie, voor­
dat opbrengsten uit gronduitgifte gerealiseerd kunnen worden.
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Daarnaast spelen uitvoeringscapaciteit en marktopname een be­
langrijke rol in de fasering. Er kan niet overal tegelijkertijd worden 

gewerkt, en de markt kan niet alle woningen in één keer verwerken. 
Deze factoren bepalen het tempo en de volgorde van de ontwikke­

ling en kunnen gedurende de ontwikkeling ook veranderen. De ont- 
wikkelfasering in verschillende deelgebieden zal gedurende het 
masterplan en stedenbouwkundige plan nader worden uitgewerkt. 
Met bovenstaande in ogenschouw is de beoogde ontwikkelfase- 
ring:

Mijlpaal
Masterplan
Stedenbouwkundig plan 

Openen grondexploitatie 
Vaststellen omgevingsplan 

Start grondwerkzaamheden 

Start bouw
Afsluiten grondexploitatie

Risico's
* Vertraging door de verwerking van de ambities in relatie tot de 

haalbaarheid van het plan.
* Vertraging door bezwaar van de omgeving op het omgevings­

plan
* Stijgende grondproductiekosten door:

a) het technisch ingewikkelde ontwikkelplot, zoals de 

kabels en leidingen en de dijkzone.
b) verder stijgen van de materiaalprijzen en arbeidskos 

ten door de marktwerking/inflatie, waardoor het 
project niet meer haalbaar wordt.

Kansen
* Optimalisatie in grondopbrengsten doordat nu het midden van 

de bandbreedte in VON-prijzen als uitgangspunten is genomen.
* De Paris Prooftuin maakt deze gebiedsontwikkeling uniek in 

Nederland en biedt kansen om te leren over duurzame gebieds­
ontwikkeling en verhoogt daarmee kansen op subsidies.

Vervolg
Zodra het voorliggende gebiedsambitiedocument is vastgesteld 

starten wij met de uitwerking van de ambities tot een masterplan. 
Hierin zijn de volgende aandachtspunten en uitgangspunten.

Participatie
Gedurende het masterplan geven wij ook vervolg aan het partici- 
patieproces, waarbij veel waarde wordt gehecht aan de blijvende 

betrokkenheid van deelnemers. Wij zetten het participatieproces 

op dezelfde manier voort in de volgende fase van het project met 
verschillende bijeenkomsten. Deze bijeenkomsten sluiten aan bij 
de werkwijze en het format van de ateliers, zodat continuïteit en 

transparantie is geborgd.

Vervolgonderzoeken
Voor het vervolg zijn er een aantal belangrijke aandachtspunten 

voor het gebied:
* Mer-beordelingsbesluit: uit de omgevingsscan van de DCMR 

Milieudienst Rijnmond komt naar voren dat een mer- beoorde- 
lingsbesluit noodzakelijk is voor deze gebiedsontwikkeling. In 

overleg met de DCMR is besproken om dit besluit niet aan de 

voorkant invulling te geven, maar bij de gebruikelijke aanpas­
sing van het omgevingsplan. Een volledige mer-procedure lijkt 
niet noodzakelijk en heeft minder meerwaarde omdat er geen 

tot weinig alternatieve mogelijkheden zijn voor de gebiedsont­
wikkeling. De milieuopgaven, zoals geluid, wind en hittestress, 
vragen voornamelijk om een goede inrichting van het gebied en 

uitvoering van de gebouwen.
* Profiel dijk: de ontwikkelruimte binnen Schiehaven Noord is 

sterk ingekaderd door technische randvoorwaarden, zoals de 

kabel en leidingen, molenbiotoop en de dijk. In de volgende 

fase stemmen we het profiel van de dijk preciezer met elkaar af.
* Impact geluid en wind: in de vervolgfase dient nader onder­

zoek gedaan te worden naar geluid en wind om onder andere 

duidelijk te krijgen of de wens voor een open structuur haal­
baar is en de financiële parameters kloppend zijn.

* Kennis marktpartijen: zoals in de ontwikkelstrategie benoemd 

is het voor deze complexe locatie van belangrijk om kennis van

Beoogde planning (indicatief)
2025
2026 

2026
2026- 2027
2027- 2033 

2029-2032 

2034

marktpartijen in een vroeg stadium bij het plan te betrekken.
De manier waarop onderzoeken we de komende periode.

* Gebruik Schiehaven: het is op dit moment nog onduidelijk 

welke technische mogelijkheden er zijn voor het gebruik van de 

Schiehaven. Dit onderzoeken we in de volgende fase.
* Programma werken: we onderzoeken nader welke behoefte er 

wijk breed is op het gebied van werken.

Al deze zaken nemen wij mee in het masterplan.
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