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Schieoevers Noord, Delft
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Schieoevers Noord
Interactie milieu

STATIONSLOCATIE GEMENGD STEDELIJK GEBIED
Verdichting stationslocaties Transformatie naar
langs ‘oude lijn’ woon-werk gebieden




in omgeving
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Ontwikkelingen
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Locaties

DELFTS SCHIEKWARTIER

SCHIEDEVERS NOORD

KABELDISTRICT
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Plannen

Kabeldistrict Delfts Schiekwartier
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Zichten over de Schie

Oude kerk Europees pd’ren’rkqn’roor
Delft  Riiswiik

Marconitorens Rotterdam
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De regionale skyline
De ontwikkeling van het metropolitaan stadslandschap in de Zuidvleugel
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Delftse hoogbouw

Nieuwe Kerk

Schoorsteen
M Electro TU Delft
DU
Tovenhove

Historischstad Oude Kerk Velmeertoren

Maria van Jesse Kerk
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Modernestad 100m
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Samenhangende stadsbeelden & enkelvoudige torens

Historische stad

Moderne woonstad Staaltoren
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Zicht op Delft vanuit Rotterdam
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VERTREKPUNT: Ontwikkelplan

De ontwikkelingen sluiten aan bij de ambities zoals opgenomen in het Ontwikkelplan

MaakSTAD aan de Delftse SCHIE

marco.broekman Gemeente Delft

Centrale vitgangspunten

Levendig gemengd Ruimte voor innovatieve Sociaal inclusief en Gezonde en Goede verbindingen en
stedelijk gebied maakindustrie cultureel divers duurzame omgeving nieuwe mobiliteit
Verschillende dichtheden Mix van wonen en werken Differentatie in werkprogramma
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Stedelijke opgaven voor Delft

ARBEIDSPLAATSEN

Vernwinkelgebied

bron: Ruimtelijk-economische visie Delft 2030,
december 2017

WONINGEN

Woningbouwopgave Delft (tot 2040):
15.000 nieuwe woningen

per regio prognose x1000 woningen voor 2015-2019, 2020- .91,/ zuid-Holland
2029 en 2030-2039 bron: WBR2016

bron: Discussienota - Verstedelijking Provincie
Zuid-Holland Koers en inzet, december 2017
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Maatschappelijke discussie

Eindhoven stelt visie over
. woontorens uit: kritiek op
rommeltje leefbaarheid stad

Hoge woontorens in Zwolle? ‘Eerst Bewoners centrum boos om
GroenLinks-debat over hooghouw

in Hilversum maakt veel los e s:adsdehat met feiten én hoogbouw: ‘Het is een planologisch
emoties’

POLL | Zwolle wil de hoogte in. Om te zorgen voor meer woonruimte en om de

| [anuari 2020 Peter Veenendaal Fractie

Welk gevoel blijft er achter, een paar dagen na het GroenLinks-

debat over de Hilversumse Hoogte in het Raadhuis? In ieder geval uitstraling van de stad te verhogen. De oude afspraken over hoogbouw stammen Met een paar honderd handtekeningen vragen bewoners van de Zoetermeerse . . )

dat het onderwerp sterk leeft in de Mediastad. Of, zoals uit 2008. Sindsdien is er niet meer over gesproken, nu ligt er plots een visie. Betrek bi pd iy d it i : d lie hooab | EINDHOVEN - De hoogbouwvisie voor de binnenstad van Eindhoven komt pas
organisator en raadslid Lex van Waarden het zei: “Als je in nou de inwoners van de stad bij die nieuwe koers, stellen deskundigen. Tijd voor nnenstad aandacht van de'politlek voorhumonvregsioveralla hoagbouwplannen halverwege volgend jaar in de gemeenteraad. Eerst wil het college nog
Hilversum "bouwhoogte’ roept, zit iedereen meteen op de kast”, een stadsdebat. in hun buurt. Ze vinden dat er geen sprake is van samenspraak en noemen de ‘aanvullende gesprekken voeren met partners in de stad'.

2Zo'n tachtlg helangstellenden waren dinsdag 17 december 2019 nazr de plannen ‘een planoclogisch rommeltje’.

Burgerzaal in het Raadhuis gekomen om mee te praten over het thema

Past hooghouw wel bij een stad als Amsterdam? De
plannen voor een complete hoogbouwwilk op
Zeeburgereiland maken discussie los bij bouwers en
buurten.

|

Lex Boon 17 januad 2017, 12:08

Hoogbouw SluisbuBft: ‘Vernieuwing is nu juist hetgene

waar de tegenstanders bang voor zijn’
De Brug, Jan van Erven Dorens 1809|2019

-

Kan ik, architectuurcriticus van de Brug, nog iets toevoegen aan de discussie

Hooghouw over hoogbouw of geen hoogbouw in de Sluisbuurt? Ik denk het wel. Ik bedoel, "

COMMENTAAR | G soan was dae ineens projectontuikkeiaar Kees van Loonmet  NA1LLIIK kan ik dat! Ik ben gefascineerd door hoogbouw. In 1988 werd ik Stad als Eindhoven heeft behoefte

en plan waar Amersfoorters zich een sngeluk van schrikken/een gat van in de student-lid van de Stichting Hoogbouw, een stichting die in 1984 werd opgericht i

lucht springenfvan moeten kokhalzenirillingen van krijgen/een spontane hoestbui om het taboe op hoogbouw in Nederland te doorbreken. Rem Koolhaas was aan iconen

Yol hejgsniyi vrougdedanely B aken. een van de eerste leden. In zijn boek Delirious New York(1974) bezingt hij de P S R B e R R e T S i v
‘culture of conoestion’(conaestie = ophopina of verstoopina). Dit klinkt als een Uitzicht op de woontorens op de Zuidas [0CLD HELLANDSE HOGGTE inhoudeliik | worden d. Dat schriift Robert de Greef in dit
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Gemengd stedelijke milieus

Typologie

Voorzieningen

Referentie

Maakindustrie cluster

0%

15%
®

Stedelijk werkmilieu

Stedelijk gemengd milieu

15%

Productief woonmilieu

30%

10%

Hoogstedelijk milieu met
kleinschalig werken en wonen

Rustig woonmilieu

BURA
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Hoogstedelijke gemengde gebieder
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Waarom (A)

economy space

Guiding Principles

Metro Mix . =. OO0
mI!tlalllglsns BURA
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Wat | Ruimtelijk instrumentarium (B)

Principe Referentie Omschrijving

Raamwerkplan voor reuring, ruis en rust  Raamwerkplan MgH, Rotterdam

Hanteer gemengde zonering voor (bron: Gemeente Rotterdam)

prettige mixvan functies Houdt rekening met verschillende

zoneringen, die niet op basisvan
milieu contouren worden ontwik-
kelt, maar o.b.v. milieuprestaties.

B1
Meng op blokniveau Hetproductieve blok

Zetin op mengingvan wonen, werken en (bron: Plus office)

¥eprzieningen apblokniyean Onderzoek naar het productieve

blokvan Belgisch architectuurbu-
reau Plus Office.

B2

Bruisende straten

Maak actieve plinten en compacte openbare
ruimtevoor goede interactie tussen binnen-
en buitenruimte

Plintprogramma is gedifferen-
tieerd m.b.t. de openingstijden,
_» waardoorerzowel in ochtend,

« middagalsavond activiteit s
('OMA-plint’).

BURA
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Highrise Innovation Award

Onderzoek:
Thuis op hoogte

sociale duurzaamheid irt hoogbouwopgave

- BURA urbanism

- CIVIC Architects

- Socioloof Lia Karstens

- Planeconoom Theo Stauttener

architectenweb

Projecten Producten Bedrijven  Vacatures Agenda  Awi

THUIS OP HOOGTE

.........

ROBERT MUIS
Redacteur

Onderzoeksvoorstel BURA en Civic
wint Highrise Innovation Award

Het onderzoeksvoorstel “Thuis op hoogte’ van BURA
urbanism = en Civic Architects = heeft de eerste Highrise
Innovation Award gewonnen. Stichting Hoogbouw & heeft
dat gisteren bekend gemaakt tijdens haar digitale
nieuwjaarsbijeenkomst.

De stichting schreef in september 2020 een competitie uit voor innovatieve
onderzoeksvoorstellen om het denken over hooghouw naar een nieuw niveau
te tillen. Het ontwerpend onderzoek dat BURA urbanism en Civic Architects
voorstelt, is gericht op het creéren van een diverse en hechte gemeenschap,
zowel in het hoge gebouw zelf als in de zogenoemde hoogbouwbuurt.

BURA

urbanism



Kansen & Uitdagingen voor bouwen in hoge dichthenden
Kansen:

- Bijdrage woningbouwopgave
- Sparen van groen en landschap
- Biedt ruimte voor functiemenging, levendige en adaptieve stad

- Verdichting in de 3e dimensie, leid tot nieuwe woonvormen/
leefstijlen passend bij specifieke doelgroepen

- Verrijking voor de stad (bijdrage identiteit & karakter plek)

- Onderscheidende en stedelijk leefmilieus
(bijdrage stedelijk vestigingsklimaat)

- Stedelijk voorzieningenniveau omhoog / op peil houden

Uitdagingen:

Menselijke maat

Inclusieviteit & sociale ontmoetingen
Relatie met de straat & openbare ruimte
Schaduw

Windhinder

Mobiliteit en parkeren

Planologische structuur

Betaalbaarheid

UUUUUUUU
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Ruimtelijk kwaliteitskader

CONCEPT

Ruimtelijk kwaliteitskader | december 2020

Kader voor ruimtelijke kwaliteit

- betrekking op ruimtelijke aspecten

fysieke eigenschappen van bebouwing & buitenruimte
- Toekomstbestendig voor langdurige ontwikkelingen

Tweeledig doel:
1. Inspiratiebron voor initiatiefnemers en ontwerpers
2. Basis voor kwaliteitsbewaking en toetsing

UUUUUUUU



Sturingskaarten Ruimtelijke Kwaliteit

Waardevolle

Raamwerk Hoogbouw Leefmilieus Activeringsplekken
karakteristieken
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Voortbouwen op Goede aansluiting

Levendige stedelijk gebied
bestaande kwaliteiten met omgeving 9 I gebl
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Methode
Kaderstellend & Doelstellend

Kaderstellend: Doelstellend:
- harde regels - Beogen een resultaat
- kan in principe niet van worden afgeweken - Richtlijnen geven ondersteuning en inspiratie

- Ruimtelijke essenties in ontwerpprincipes
- Vraagt om doorvertaling in concreet ontwerp

Bijvoorbeeld: Bijvoorbeeld:

- profielmaten lange lijnen raamwerk - sferen van lange lijnen raamwerk
- contouren Schiepark - levendige stad op ooghoogte

- hoogbouw regels - beeldkwaliteit

UUUUUUUU



Waarborgen bij hoogbouw:

—
.
1

openbare ruimte wordt geactiveerd, en levendige plint biedt ruimte voor ontmoeting en interactie

2. - hoge bebouwing heeft aansluiting op stad op ocoghoogte en aandacht voor menselijke maat

3. - windhinder wordt geminimaliseerd

4. - voldoende zon in de openbare ruimte

5. - ervaring van ruimtelijkheid, leesbaarheid en orientatie

6. - behoud van erfgoed

| SCHIE BURA



Levendige stad op ooghoogte:
Organiseer interactie en stimuleer ontmoeting

Interactie binnen/buiten
Zorg voor uitwisseling tussen binnen- en buitenruimte

W///’//////%///%
Z ;

Publiek interieur
Publiek toegankelijk domein dat als binnenruimte plek
biedt voor ontmoeting en interactie

Cluster meerwaarde
Positioneer actieve programma’s strategisch op
bronpunten om levendige activeringsplekken te creéren

SCHIE

OEVERS

Leesbare adressen
Realiseer voordeuren aan de straat met herkenbare
functies

Ogen op de straat
Zorg voor visuele relaties tussen programma
en maaiveld

Z

Publiek toegankelijke hoogbouw
Voorzie in toegankelijke programma’s op niveau van

plint, dak en top

BURA

urbanism



Consensus: Toren met voet - actieve plint, setback en top HIBH_R‘SE

Toren heeft een voet en maakt verbinding met het maaiveld.
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City at eye-level

Jan Gehl - stedelijke ontwikkeling vanuit voetgangersperspectief (gebouw op menselijke maat)
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Voorbeelden in Delft

Vermeertoren

Locatie
Blok oppervlakte:
Gebouw hoogte (max.)

Blok typologie:

Type werken

: Kuyperwijk-Zuid, Delft
: 5.000 m?
: 25 verdiepingen

+

: pharmacy, community center.

< Tkm naar treinstation :
< 500m naar OV :
dichtbij parks : 7 min"k

Binnenstad

Locatie:
Blok oppervlakte:
Gebouw hoogte (max.):

Blok typologie:

Type werken:

Centrum-West, Delft
28.300 m?
6 verdiepingen

= -

huisarts, parkeren, horeca, bank,
student association, detailhandel,
disco club, kantoren, cultuurcentrum

< 1km naar treinstation :
< 500m naar OV :
dichtbij parks : 12 min ﬁ

Zuidpoort

Locatie:
Blok oppervlakte:
Gebouw hoogte (max.):

Blok typologie:

Type werken:

Zuidpoort, Delft
9.600 m?
5 verdiepingen

+ QYD

horeca, detailhandel, bioscoop,
parkeren, bushalte

< Tkm naar treinstation :
< 500m naar OV :
dichtbij parks : 8 min

BURA

urbanism



Korrelgrootte en hoogbouw

Hoge torens
95 meter

Hogere gebouwen
30 meter

€¢I

Torens
70 meter

>

Maakstad laag
15meter @
N
10" 76 = h %




Hoe geven we sturing?:

%

Hoogte

[ Z 1 profect grens
[ oohiorich woardevoll bebouuing
(beschermd via bestemmingsplan)

=L behoud beeldbepalende gevels

-~~~ projectie van bestaande
L~~~ fabrieksgebouwen

=" tumel verbinding
T2T tunnel verbinding

T-°C tunnel verbinding (potentie)

Hoogte zones en max. hoogte
< 95 meters
<70 meters
<30 meters
10-20 meters
indicatieve locatie voor forens

afwijkend van zonehoogte (maximaal
# meter, met speciale richtlijnen)

*

Hoogbouw principes:

Categorién bebouwing:
vitgezet naar maximale bouwhoogte

LAAGBOUW

Hoge torens 95 meter

HOOGBOUW e
Torens 70 meter
MIDDENBOUW Hoge gebouwen 30 meter
Maakstad laag 15 meter
Plint 4,5 meter

Slankheid:

Gebouwen verjongen naar boven

< - B

Maximale diagonaal = 39m

DIAGONAAL

Geleding & opbouws:
Goede aansluiting op de grond en

22M

bovenbouw
1-5 lagen

setback >2M

VOET, LICHAAM, KOP

bovenbouw
1-5 lagen

setback =22M

SETBACK

>2,5M

openbare ruimte

bovenbouw
>5 lagen

setback >2,5M

BURA
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Indicatief silhouet: oplopend van binnenstadszijde naar stationsknoop

- 95M w. @ ;:
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15M Lo 15m Pl Do D
Station Dl Campus ! § ! | 1215M ! | | | do1sm
- I o |
Festo o o o I
Schieoevers Zuid Keulthuisweg Sahieweg) b b ! Engelsestraat b yYrr—"
Stationskwartier Kabeldistrict
a. hoogteprincipes van verschillende zones parallel aan de Schie
Nieuwe Kerk (109M)
- *v
* m *?w Oude Kerk (75M)
70M w.
nax7OM
max7OM
30M W 15-30M
15M
- 1215M
- : am | am ! :
G0 &0 am
Voorh [ U e | sciewes s J— schoparc Du scie | —
Vulcanusweg ——— Kabeldistrict ~——————— Rotterdamseweg

b. hoogteprincipes van verschillende zones loodrecht op de Schie
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idende leefmilieus

Ondersche

Spoorstrook
II. B Stationskwartier

ll. B Schiehallen Zuid

Schiehallen Midden
Schiehallen Noord

Schieveld

IV.
V.

VI




KondorWessels
Amvest

beelden:

Mei architects planners
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iekwartier
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ZICHT OVER HET WATER OP HET DELFTS SCHIEKWARTIER

BINNENKOMEN IN HET SCHIEKWARTIER
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Voortbouwen op bestaande kwaliteiten en kenmerken
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Beeldkwaliteit: MaakSTAD

Combinatie van oud & nieuw, erfgoed & innovatie
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Ontwerp:

vanuit het DNA van
Schieoevers

met toegevoegde

waarde voor
de buurt en bewoners

et hoge kil SRR x_ /\ =l |
en zorgvuldigheid Wiy g " | '_ ‘,_ \‘”H” H\H.‘“JMNWH

I

S

i -4




Levendig en groen dakenlandschap

urbanism




Conceptueel organisatie principe

Wat hoort bij wat?

Herkenbare
ruimtelijke /stedelijke
eenheden

Geen aaneengesloten
(groeiend)
hoogbouw gebied
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Verschillende leidende principes
Stationskwartier en Kabeldistrict

Hoogbouw als markering en oriéntatie
met eigenzinnige expressie

v, .
- \lz \\7

i

Unieke idividuele torens

Licht, lucht & Ruimte

»
* S
* -
* -
* -
* *

N
7
N

X
|

Lt

Van vierkwadranten naar een kwartier .
Il ?
N W \'
| SCHE

OEVERS

Hybride 3D puzzel:
samenhang en contrast tussen oud & nieuw

L0

skyline van de stad

e Lo NN

bestaande industrie

Staande volumes:
Bovenbouw met familiaire kenmerken

Zittende volumes:
Gebouwen met menselijke maat & schaal

Liggend volume:
Behoud van beeldbepalende fabriekskenmerken

BURA

urbanism



Group form

24528
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ieuw stadsbeeld
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Zorgvuld

Silhovet ¢

Families =
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Ruimtelijk kwaliteitskader

CONCEPT

DEL

Ruimtelijk kwaliteitskader | december 2020

Proces:

- Van concept naar definitief via participatie

- Participatie samen met eerste planuitwerkingen
- Definitief vast te stellen door de raad bij
Bestemmingsplan SO Noord

Werkingskracht:
- Handvat voor Kwaliteitsteam Schieoevers
- Kwaliteitsteam ism AOK

- Borging van continuiteit in planvorming, zonder een klassiek plan

- DNA Schieoevers Noord
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GOUDEN REGELS: DNA Schieoevers
Q BASISPRINCIPES

Geef vorm aan MaakSTAD

Schie en oevers centraal

Vervlochten met zijn omgeving

Industrieel, rauw, ruw

Verankerd op zijn plek

Gemengde ensembles voor
een levendige stad

Uitnodigende buitenruimte

Duurzaam natuurlijk

Ruimte laten voor verrassing
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