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Inleiding

De opdracht

De Gemeente Rotterdam verleende in mei 2016 aan de
Natuurlijke Stad de opdracht een ontwikkelingstrategie te
omschrijven voor het dak van de Hofpleinlijn.

Twee vragen staan centraal:

- Wat zijn de technische voorwaarden (inclusief een
kostenindicatie) voor het aanleggen van een groen dak?

- Op welke manier kunnen huurders/gebruikers van de bogen of
andere belanghebbende partijen ‘meedoen’ aan deze ontwikkeling
door delen van het dak in te vullen met programma?

Landschappelijke en programmatische diversiteit langs een groene
wandelpromenade

Kort samengevat is dit een strategie voor een gefaseerde
ontwikkeling naar een groene en publieke wandelpromenade met
een diversiteit aan landschappelijke en ecologische kwaliteiten,
maar ook met een diversiteit aan kleinschalige programma’s en
betrokkenheid van verschillende partijen.
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experimententuin Hofpleinstation

Leeswijzer

Om de opdrachtvragen te kunnen beantwoorden is een onderzoek
naar de verschillende randvoorwaarden verricht (deel 1). Op basis
daarvan zijn een aantal ontwerpuitgangspunten gekozen en wordt
er een eindbeeld geschetst (deel 2).

Om een ontwikkeling in de tijd naar een gewenste eindsituatie
mogelijk te maken is ontwikkelingsstrategie met spelregels
opgesteld (deel 3).

Daarnaast worden enkele aanzetten gedaan ten aanzien van de
technische randvoorwaarden en kosten (deel 4) en ten aanzien van
het beheer- en financieringsmodellen (deel 5).

Deze studie beschrijft een aantal noodzakelijke acties voor verdere
uitwerking. Deze vervolgstappen zijn opgenomen in (deel 6). In

de bijlagen wordt ingegaan op referentieprojecten en op reeds
bestaande initiatieven van derden ten aanzien van het dak van de
Hofpleinlijn.

.




1. analyse bestaande situatie



1.1- geschiedenis van de Hofpleinlijn

Van spoorviaduct tot het langste bedrijfspand van Nederland

Het Hofpleinviaduct is in 1908 door de Zuid Hollandse Electrische
Spoorwegmaatschappij (ZHESM) in gebruik genomen. Het
verhoogde spoorviaduct van 1.9 kilometer vormde het begin

van het spoortraject de Hofpleinlijn dat Rotterdam met Den

Haag verbond. Dat het deel van de Hofpleinlijn in Rotterdam

een verhoogd traject is geworden, was een eis van de gemeente
Rotterdam. Het gemeentelijk bestuur vond destijds dat het spoor
geen barriére mocht vormen tussen de toenmalige stad en de
geplande stadsuitbreidingen ten oosten van de Bergweg.

De Hofpleinlijn had als startpunt het vooroorlogse Hofplein, het
toenmalige uitgaanshart van Rotterdam. Aan dit plein werd in
1908 het Hofplein station gebouwd naar ontwerp van architect J.P.
Stok. Het Bergwegstation lag destijds aan de rand van de stad.

In de oorspronkelijke bouwtekeningen was het gehele viaduct als
open constructie ontworpen. Al snel na het begin van de bouw
bleek dat de ruimte onder de bogen echter aantrekkelijk waren om
te verhuren. De verhuurde bogen werden voorzien van een pui en in
gebruik genomen door detailhandel, horeca en ambachten. Na de
bombardementen van 1940 op de Rotterdamse binnenstad waren
vele puien en gevels van de bogen vernield en de bijbehorende
stations van het spoortraject afgebrand. Door het immense

tekort aan woningen en werkruimte in de stad Rotterdam, zijn de
resterende open bogen na de tweede wereldoorlog vrijwel allemaal
dicht gemaakt om als bedrijfsruimte te fungeren. Langzamerhand
werd het viaduct één langgerekt bedrijfspand.

Rijksmonument

In 2002 is het Hofplein viaduct door de rijksdienst voor
Monumentenzorg aangewezen als rijksmonument. In de

praktijk betekent dit dat het beschermd is tegen sloop en
ondoordachte verbouwingen. Deze status betekent niet dat er
voor het gebouw geen verdere ontwikkelingen mogelijk zijn,

het viaduct kan herontwikkeld worden mits het monumentale
karakter niet wordt aangetast. In 2007 heeft het bureau Crimson
Architectural Historians in opdracht van Hofbogen BV een
cultuurhistorische verkenning naar het Hofpleinviaduct uitgevoerd.
In het onderzoeksrapport zijn een drietal belangrijke waarden
geformuleerd voor de toekomstige plannen ter restauratie en
herbestemming.

-ten eerste de waarde als stedenbouwkundig artefact, in de
praktijk moet de Hofpleinlijn als stedenbouwkundig object
behouden blijven en zichtbaar en ervaarbaar één geheel zijn.
-ten tweede dient het Hofpleinlijn als civiel kunstwerk behouden
worden, de constructie is vrijwel 100% intact en is de eerste

in zijn soort binnen Nederland. In de praktijk betekent dit dat

de constructie van de Hofpleinlijn zoveel mogelijk zichtbaar en
intact dient te blijven, wel mogen niet langer functionele later
toegevoegde constructies ontdaan worden.

-ten derde is er de architectonische waarde van het Hofplein
viaduct, ofwel de vormgeving en ornamenten. In de praktijk is het
van belang om aanwezige ornamenten en puien te restaureren en
nieuwe ontwikkelingen in de stijl van de originele ontwerpen aan te
laten sluiten.

Aankoop en toekomstvisie

De Hofbogen BV (Havensteder, Stadswonen en Vestia) heeft in
2006 de onderkant (de verhuurbare boogruimtes, inclusief station
Bergweg en station Hofplein) van het viaduct aangekocht van de
NS.

Hofbogen BV heeft voor zichzelf twee hoofdtaken geformuleerd
ten aanzien van het spoorwegviaduct:

1 De inhoudelijke en fysieke transformatie van het gehele viaduct,
waarvan het resultaat moet zijn dat het viaduct zowel sociaal, als
cultureel en economisch een katalysator wordt voor Rotterdam
Noord. De ambitie is hoog: de Hofbogen moet een nieuwe
architectonische trekker worden voor de stad.

2 Het beheer en onderhoud van het viaduct, inclusief de
boogruimten. Dat betekent eveneens het verbeteren van de
kwaliteit van de boogruimten door een actieve exploitatie.

De ambities worden in 2008 vastgelegd in de Toekomstvisie De
Hofbogen, het langste gebouw van Rotterdam.

In 2012 wordt door de Dienst Stadsontwikkeling Rotterdam het
Ruimtelijk Kader Hofbogen opgesteld waarin met name wordt
ingegaan op de ontwikkelingsmogelijkheden van het dak: “Het dak
van de Hofbogen wordt ingericht als één doorgaande buitenruimte
die is vormgegeven als een verzameling van opeenvolgende
plekken met een afwisselend programma. De verschillende

zones en programma’s worden met elkaar verbonden door een
doorgaande wandelroute.”

Impasse en een nieuwe toekomst

Bij de aankoop in 2006 reden er nog treinen over het viaduct.
Prorail bleef daardoor eigenaar/verantwoordelijke voor het dak. De
laatste trein vertrok in de zomer van 2010. Het deel van het viaduct
boven de snelweg A20 wordt in 2011 gesloopt.

Het station Hofplein wordt gerestaureerd en herontwikkeld,
inclusief een semiopenbaar, groen dak. Dit deel van de
herontwikkeling wordt in 2015 opgeleverd.

Inmiddels was, mede door de financiéle crisis van 2008, de
herontwikkeling van de rest van het spoorviaduct in een impasse
gekomen. In de zomer van 2015 wordt deze impasse doorbroken
en stellen Hofbogen by, Proral en de Gemeente Rotterdam
gezamenlijk een budget ter beschikking voor het verder opknappen
van het deel tussen het Bergwegstation en de Heer Bokelweg,
inclusief de cascorestauratie van station Bergweg. Prorail zal

het viaduct ontdoen van alle ‘spoorse delen’(rails, grind, bielzen,
bovenleidingportalen etc) en het dak waterdicht opleveren om het
vervolgens over te dragen aan Hofbogen bv, die daarmee eigenaar
van het volledige object wordt. Bij de overdracht verkrijgt de
gemeente Rotterdam het recht van opstal voor het dak.

Het casco van het Bergwegstation is verbeterd. Het station is
verhuurd en in de zomer van 2016 een restaurant Happy Italy
heeft geopend. Dezelfde horecaondernemer heeft het voornemen
om voorjaar 2017 het dakterras op het Bergwegstation aan de
Hofpleinlijn in gebruik te nemen. Op het moment van schrijven is
Prorail nog niet begonnen met het schoonmaken van het dak. De
oplevering is gepland in september 2017.



1.2- ruimtelijke kwaliteiten en aanknopingspunten

Continuiteit en diversiteit

De belangrijkste karakteristiek van het Hofbogenviaduct is
de langgerekte opeenvolging van gelijke elementen met een
diversiteit aan plaatselijke invullingen. De bogen hebben

elk een geéigende invulling, maar vormen samen een
doorlopende lijn: het langste gebouw van Rotterdam.
Daarnaast is het viaduct zowel een bindend element als ook
een scheiding. Het vormt de ruggengraat die de verschillende
buurten, elk met een eigen karakter, aaneenrijgt. Maar het is
ook een scheidend object, een muur die slechts op een beperkt
aantal plaatsen doorsneden wordt met doorgangen.

Over de A20

Alhoewel buiten de opdracht sluit deze studie een
voetgangersverbinding met de overzijde van de A20 niet uit.
Invulling op de kop bij de A20 zal deze eventuele verbinding
op termijn niet mogen frustreren.

herontwikkeling
remise Kleiweg
voetgangersbrug
over A20

Gandhituin op
niveau

y
Voetgangersbrug,
RET Remise




Van centrum naar stadsrand

De buurten die het viaduct doorkruist hebben elk een eigen
karakter. In algemene zin vormt de lijn de verbinding tussen
het stadscentrum en de (binnen)stadsrand. Het karakter van
de buurten volgt eenzelfde verschuiving; van stedelijk naar
landschappelijk. Ook de bedrijvigheid in de bogen in nabij het
centrum ‘actiever’ van aard dan aan het einde. De lijn eindigt
boven het Noorderkanaal.

Deze karakteristieken: de continuiteit van de lijn (met name
architectonische) naast de diversiteit van verschillende
invullingen enerzijds en de verschuiving van stedelijk naar
landschappelijk anderzijds, moeten ook bij de invulling van het
dak worden gerespecteerd, zo niet versterkt.
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Huidige situatie (pleinen en hoven)



De verschillende buurten en plekken lang de lijn bieden elk
geéigende mogelijkheden voor programmatische aansluiting
op het dak. Juist deze verbinding van buurtprogramma of
-karakter kan een verbinding bewerkstellingen tussen het
viaduct en de buurt.
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-Station Hofplein

Reeds gerestaureerd en voorzien van (grotendeels horeca)
programma. Het dak semipubliek ingericht als daktuin cq
manifestatieveld. Het dak van Station Hofplein vormt de
logische start van een eventueel verder publiek toegankelijk

dak. Bergpoldr I
-ZOHO N\ WS 1 e L1
Het Zomerhofkwartier tussen Heer Bokelweg en Teilingerstraat s A"fa"amKu%pe',_.__
is een kleinschalig industrie en zakenwijk in transitie. g L O\ BT
Daarnaast is het enorme Technikon scholencomplex "'é * !«. \
beeldbepalend. Er zijn diverse koppelingen denkbaar met ‘WP “esn

ZOHO. Ten eerste is de wijk speerpunt op het gebied van
klimaatbeheersing, met name wat betreft het waterbeheer.
Het dak zou een rol in dat systeem kunnen spelen. Daarnaast
is het denkbaar dat zowel in de bogen als op het dak naar D B
koppelingen wordt gezocht met de nieuwe, kleinschaliger O
bedrijvigheid en het beleid om stoep en plint te activeren. '
-Agniesebuurt

. .. . Spoorpunt
De Agniesebuurt, tussen Teilingerstraat en Bergweg, is
een actieve ‘oudere’ woonwijk. Koppelingen met het dak
door middel van een trap zijn denkbaar ter plaatse van de
Teilingerstraat of (min of meer geprivatiseerd) in de zone
tussen het Ammersooiseplein en de Bergweg.
-Ammersooiseplein / De Banier
Het Ammersooiseplein is de enige grotere publieke ruimte die
grenst aan het viaduct. Een eventuele koppeling tussen dak en De Banier 4
straat ligt hier voor de hand, anderzijds is het ook denkbaar dat B e
het buurthuis De Banier, aan het plein en met de achterzijde
verbonden met het viaduct, een semi-openbare koppeling \ A \
verzorgt, bijvoorbeeld door een entree op de eerste verdieping L 4 ®
naar het dak. -
-Strook Ammersooiseplein — Bergweg
Dit is het enige stuk van het viaduct (met Station Bergweg en
Spoorpunt) waar de lijn niet aan beide zijden langs de straat
ligt. De ruimten onder de bogen hebben hier een uitbouw Station Hofplein
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aan de westzijde van ca 5 a 6 meter. De verhuurde ruimten
zijn daardoor groter, maar vooral bieden ze de mogelijkheid
om intern (in de aangebouwde zone) een verbinding met

het dak te maken. Dat is op de rest van de lijn lastig tot
onmogelijk vanwege de (niet toegestane) noodzaak om door
de constructie te breken. Voor het alternatief, een trap op de
straat, is weinig ruimte.

-Bergwegstation en brug over Bergweg

Het Bergwegstation is gerestaureerd en inmiddels heeft het
restaurant Happy ltaly zich daar gevestigd. Het dak van het
station zal voor een deel worden ingericht als dakterras. De
ondernemer zou ook graag een terras vestigen op het viaduct
over de Bergweg. De perrons op het station liggen aanzienlijk
hoger dan de normale spoorrand. Om een doorlopend terras
te maken zal de spoorbak worden overdekt. Een deel van het
perronvlak kan als tuin worden ingericht

-Spoorpunt: aantakking woningen

De zogenaamde Spoorpunt, aan de westzijde tegen het
uitlopende perron van het Bergwegstation wordt herontwikkeld
tot een woongebouw. Definitieve plannen zijn op dit moment
nog niet bekend, maar het ligt voor de hand dat het
woongebouw dat pal aan de lijn grenst wordt gekoppeld met
het spoordak, wellicht zelfs met een publieke trap.
-Bergweg/Liskwartier

Vanaf het Bergwegstation tot aan de Gordelweg is de
bedrijvigheid in de bogen veel minder actief van aard dan in
het zuidelijke deel. Ook we buurten langs de lijn zijn rustiger
van aard dan de activere Agniesebuurt en ZOHO. De lijn wordt
doorsneden door de Bergselaan en grenst ter plaatse van de
Berkelselaan / Tak van Poortvlietstraat aan een groengebied.
-Gordelweg groenzone, Gandhituin

De Noordrand van Noord, tussen de Gordelweg en het
Noorderkanaal is een doorgaande groenzone, die op termijn
ecologische kwaliteiten kan gaan opnemen. Nu al is er de
Ghandituin, Hof van Noord. Koppeling tussen deze ecologische
zone en een mogelijk groen dak ligt voor de hand.

-A20

Ter hoogte van de A20 is het viaduct gesloopt. Een nieuwe
brug is denkbaar, maar in eerste instantie zien we dit toch als
eindpunt en mogelijke locatie voor een markeren van de lijn
die vanaf de snelweg zichtbaar is.
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Verkeersontsluiting

De belangrijkste nood-zuid (Centrum - Stadsrand)
verbindingen in de buurt van de lijn zijn Schieweg-
Schiekade en de Noord- en Bergsesingel. De straten direct
langs de lijn lopen niet overal door en zijn voor langzamer
bestemmingsverkeer bestemd. De lijn wordt op regelmatige
afstand doorsneden door wijkontsluitingswegen. De
Teilingerstraat vormt in deze reeks dwarsverbindingen een
uitzondering aangezien het geen doorgaande route is, en
voornamelijk bedoeld is langzaam bestemmingsverkeer. De
Zomerhofstraat zal als doorgaande fietsverbinding worden
ingericht.
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verkeersontsluiting in de wijk




Voor- en achterkanten
De bogen van de Hofpleinlijn hebben vrijwel overal een voor-

en een achterkant, dwz een open en een vrijwel gesloten gevel.

Groene gevels

Voor de inrichting van het dak is dit van minder belang,
maar het is goed denkbaar dat de blinde muren op
geéigende plaatsen eveneens vergroend worden. Op het
Ammersooiseplein is hiervoor al een initiatief in ontwikkeling.
Op andere plaatsen zoals bij de Gandhituin is dit al ‘'vanzelf’
ontstaan. Het verdient aanbeveling om deze groen muren te
koppelen aan vergroening van het dak.

Opgangen van privéterrein of -ruimte

Opgangen zoals trappen vanuit privé ruimten naar het

dak kunnen niet door het dak van de Hofpleinlijn worden
aangebracht en alleen op een beperkt aantal plaatsen
vanaf de openbare ruimte. De opgangen via privéterrein zijn
dus vrijwel uitsluitend mogelijk daar waar de achterzijde
niet direct aan de openbare ruimte grenst. Alleen daar
waar de achterzijde een uitbouw heeft (het deel tussen het
Ammersooiseplein en de Bergweg en het deel langs het
station Bergweg) zijn er mogelijkheden om via deze uitbouw
een toegang tot het dak te maken. Daar is ook ruimte voor
eventuele bebouwing of voor een uitgebreidere buitenruimte
grenzend aan het spoordeel.

——  voorzijdes

— achterzijdes / gesloten gevel

F grenzen aan bebouwing
bestaande opgang naar dak

(momenteel niet publiek
toegankelijk)

afb 1: (potenti€le) publieksopgangen



1.3- ecologische kwaliteiten en aanknopingspunten

Groen en water

De singels vormen de belangrijkste blauw-groene aders

van Rotterdam Noord. In de directe omgeving van het
Hofpleinviaduct is de evenwijdig en op korte afstand gelegen
Noordsingel en Bergsingel daarvan een voorbeeld. Deze lijn
zorgt voor een belangrijke ecologische verbinding tussen het
centrum en de Noordrand, maar de singel is in ecologisch
opzicht niet compleet. Hij wordt gekenmerkt door water

met bomenrijen en gras. Voor het ecosysteem ontbreken de
noodzakelijke bloeiende plantensoorten en kleine struiken.
De omringende wijken, met name in het zuidelijke deel ZOHO
en Agniesebuurt zijn vrij stenig van karakter. Veel meer dan
bomenrijen langs sommige straten is er niet.

De Teilingerstraat heeft een mooie platanenrij (maar dat zijn
helaas in ecologisch opzicht geen al te waardevolle bomen).
In het Noordelijke deel wordt de directe omgeving wat groener
van karakter.

De strook tussen Gordelweg en het Noorderkanaal heeft als
enige dwarsverbinding ecologische kwaliteit, een kwaliteit
die in de toekomst wellicht versterkt wordt (zie Natuurkaart
Rotterdam).

Verbinden

Een ecosysteem moet compleet en divers zijn om enige
weerbaarheid te hebben. Leefgebieden, vooral als het kleine
gebiedjes zijn, moeten goed verbonden zijn.




Bloeiende planten

De aanwezige plantensoorten (producenten) moeten samen
een compleet aanbod aan voedsel voor consumenten als
insecten en hogere diersoorten zoals vogels en vleermuizen
aanbieden. En daaraan schort het nu nog wel in de buurten
rondom de Hofpleinlijn.

Een groen, ecologisch ingevuld dak van de Hofbogen

kan in dat opzicht een uitstekende aanvulling zijn op de
singelverbinding, vooral als de beplanting de lokale — nogal
magere biodiversiteit — aanvult met bloeiende planten,
grassen en alternatieve landschapssoorten zoals drassige
grond en schrale grond. Daarmee kan het koppel singel-
spoorlijn een belangrijke ecologische ader van de stad
worden.

Door de verbinding van zowel de singel als het Hofpleindak
met de ecologische zone langs het Noorderkanaal is het
geheel gekoppeld aan het stedelijk ecologische netwerk.
Een zo diep mogelijke doordringing van deze ecologische
verbinding met het centrum is eveneens van belang.
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1.4- politieke randvoorwaarden / wensen en ambities

Beleidsdocumenten en wensen uit de buurt
In verschillende beleidsdocumenten wordt ingegaan op een
mogelijk groen dak voor het Hofpleinviaduct.

Monumentenstatus

Het Hofpleinviaduct is een Rijksmonument, elke ontwikkel-
ing, ook die van het dak, moet zich tot die monumentenstatus
verhouden. In elk geval zal de ontwikkeling van het dak het
monument als geheel niet al te veel of nodeloos mogen ver-
storen. Het constructieve deel (de bogen) mag niet worden
aangetast, de gevels mogen niet ernstig worden aangetast en
vooral het continue karakter moet worden gehandhaafd. Voor
het overige zijn er zoals nu bekend geen bezwaren tegen een
groen dak of tegen een publiek toegankelijk dak.

Klimaatbestendigheidsbeleid

Rotterdam propageert vanuit het klimaatbestendigheidsbeleid
de aanleg van groen daken.

Het beleidsdocument ‘Natuurkaart Rotterdam 2014’ ziet
kansen voor de Hofpleinlijn als onderdeel van de ecologische
structuur van Rotterdam, met name met betrekking tot een
aansluiting op de zone langs het Noorderkanaal.

de verschillende buurten langs de lijn

Toekomstplannen van Gebiedscommissie Noord

De opeenvolgende toekomstplannen van Gebiedscommis-
sie Noord spreken eveneens de kansen voor een groen dak
uit. Daarbij wordt nadruk gelegd op de mogelijkheid van
bottom-up ontwikkeling en van koppelingen met bewoners-
en ondernemersinitiatieven in de wijk, met name in ZOHO en
Agniesebuurt.

In een motie van november 2014 wordt door de gemeenter-
aad aangedrongen op een zodanige ‘'schoonmaak’ van het
dak dat een toekomst als groen dak niet onmogelijk wordt
gemaakt.

Ruimtelijk Kader dat door de Dienst Stadsontwikkeling

Het Ruimtelijk Kader dat door de Dienst Stadsontwikkeling

in 2012 is opgesteld geeft een aantal aanbevelinglingen ten
aanzien van het viaduct en het dak.

Voor wat betreft het monumentale karakter:

“De cultuurhistorische waarde van de Hofpleinlijn ligt in het
feit dat het als een ingenieursconstructie een fysieke rol heeft
gespeeld in de transformatie van de stad, waarbij het con-
tinue en lineaire karakter van het object de sterkste en meest
opvallende kracht is.”

Vooralsnog laat het Ruimtelijk Kader verschillende program-
ma’s voor het dak open, maar er wordt wel nadruk gelegd op
de noodzaak van een continu karakter. Bij publiek toeganke-
lijkheid zal deze (op termijn) dus daadwerkelijk van begin tot
eindpunt gerealiseerd moeten worden.

Bovendien wijst de tekst op de noodzaak van zorgvuldige
plaatsing en uitvoering van publieke trappen als het dak een
openbare functie krijgt.

Voorstellen bewoners en ondernemers

Vanuit bewoners en ondernemers, zowel in de bogen als in

de directe omgeving, zijn er vele voorstellen en initiatieven op
het dak geprojecteerd. Deze lopen in aard en omvang enorm
uiteen, van bebouwing met kleine woningen tot ‘niets doen en
de natuur zijn gang laten gaan.’ De grootste gemene deler
van al die plannen en ambities is echter wel dat het dak semi-
publiek wordt en dat het een bescheiden, of zelfs overwegend
groen karakter zal krijgen.

Over het algemeen kan worden geconcludeerd dat de wens
naar een groene ontwikkeling breed gedragen wordt. Vooral
de bewoners en de politiek noemen dit als eerste prioriteit. In
eerste instantie ging de huidige eigenaar Hofbogen bv ook uit
van een min of meer groene ontwikkeling. Door het bureau
Crimson zijn daarvoor verschillende voorstellen gedaan.

Eigendom

Medio 2016 is nog geen duidelijkheid over het toekomstig
eigendom van het dak. Wel is het zo dat de gemeente het
recht van opstal over het dak zal verwerven. Daarmee blijft
een sturing met betrekking tot de inrichting vanuit de overheid
indien gewenst, mogelijk.

Alle activiteiten sorteren voor op een verkoop van de Hofbogen
in de loop van 2017. Maar helemaal zeker is zelfs dit niet. Het
is ook denkbaar dat Hofbogen bv langere tijd eigenaar van het
geheel of van delen blijft.



1.5- conclusie uit analyses

Conclusies

- De toekomst van het dak is op dit moment onzeker. Elk
voorstel zal rekening moeten houden met verandering van
eigendom en met een op dit moment onzekere financiering.
- Er is hoogstwaarschijnlijk een beperkt budget beschikbaar.
De ontwikkeling zal daarom stapsgewijs ‘in de tijd" moeten
plaatvinden met een gefaseerde uitvoering.

- Er zijn meerdere baathouders met wensen en ambities
voor het dak. Het is daarom zaak om samenwerking te
organiseren, om de programmatische invulling flexibel en
aanpasbaar te houden en om spelregels te ontwikkelen die de
samenwerking en het ontstaan van meerdere programma'’s
reguleert.

- De stations zijn voor de hand liggende startpunten van
ontwikkeling en van publieke toegang.

- Daar waar de Hofpleinlijn niet aan de openbare ruimte
grenst zijn er mogelijkheden voor privé-opgangen, ofwel
semi-publieke opgangen vanuit openbare ruimten.
Belangrijke mogelijkheden voor publiek opgangen naarst de
stations zijn verder Spoorpunt en de zone tussen Gordelweg en
Noorderkanaal.

- Een groen dak is een breed gedragen wens van politiek en
bewoners.

- Als het dak groen wordt, dan is het zinvol (en niet duurder)
om dat groen ecologische kwaliteit te geven door een diverse
beplanting aan te brengen die aansluit op de ecologische
behoeften van de omgeving.

- Een opeenvolging van verschillende landschapssoorten

op het dak zou deze diversiteit kunnen ondersteunen. Deze
landschappen moeten dan wel ‘inheems’ van karakter zijn,
dat wil zeggen ondersteunend voor soorten die in de stad al
voorkomen. Hierdoor ontstaan typische Rotterdamse biotopen.
-Met name de Agniesebuurt heeft een wateropgave waarin
het dak een rol kan spelen.



2. ontwikkelingsstrategie



2.1- strategie in hoofdlijnen

Gezien de stand van zaken (sept 2016) waarbij het
opschonen van het dak nog moet beginnen en het toekomstig
eigenaarschap van de bogen en budget voor de inrichting van
het dak, laat staan een definitief programma van eisen, nog
onduidelijk is. Is het maken van een compleet en af ontwerp
niet aan de orde.

Anderzijds lopen de ontwikkelingen vooruit op een visie op het
dak. Met name de inrichting en functie van het perrondeel van
station Bergweg behoeft regie.

Er is daarom gekozen voor het opstellen van een
ontwikkelingsstrategie waarbij verschillende invullingen

van het dak mogelijk blijven. Uitgangspunt is een groen
karakter ingevuld met kleinschalig locaal programma. De
ontwerpstrategie maakt het mogelijk op termijn een publiek
toegankelijk groene promenade aan te leggen. Voor een
dergelijke ontwikkelingsstrategie is er geen uitgewerkt
ontwerp nodig, wel is er een eindbeeld gemaakt om spelregels
te kunnen bepalen.

\ - Y muf-

Voorstel door muf: een stapsgewijze ontwikkeling, “One compartment at the time’

One compartment at the time

Een dergelijke stapsgewijze ontwikkeling werd overigens
ook voorgesteld in het rapport One Compartment at the
Time van muf Architects iov Crimson/Hofbogen bv. In dat
opzicht kan de hier uitgewerkte strategie worden gezien
als een financiéle, beheerstechnische en organisatorische
onderbouwing van deze stapsgewijze opzet.

Kenmerken van Groene promenade Hofpleinlijn

- Het dak krijgt een primair groen karakter, wordt (semi)
openbaar met ruimte voor kleinschalig programma;

- Voor de ontwikkeling in de tijd zijn spelregels opgesteld. De
spelregels zijn zodanig dat de invulling van het dak gefaseerd
en naar behoefte kan worden uitgevoerd.

- Er is ruimte voor programmatische ontwikkeling, Groen en
overige programma’s mogen elkaar niet nodeloos storen of
frustreren.

- Het beheer wordt uitbesteed aan de verschillende
baathouders. Door het ‘recht van opstal’ heeft de gemeente
een coordinerende rol. Voor de openbare delen zal de
gemeente ook een verantwoordelijke rol hebben.

- Op plaatsen die daarvoor aanleiding geven wordt het dak
vanaf de straat bereikbaar gemaakt;

- Als het dak publiek toegankelijk wordt, dan moet het
mogelijk zijn om het dak van begin tot eind af te wandelen en
moeten meerdere publieke opgangen beschikbaar zijn.

- In de uiteindelijke vorm moet het dak als geheel een
ecologische verbinding tussen centrum en noordrand
vormen en aansluiten op de ecologische zone langs het
Noorderkanaal.

- Groene elementen (soorten) worden mede gekozen op hun
ecologische waarden en hun betekenis in de ecologische
structuur van Rotterdam-Noord

- De verschillende ruimtelijke sferen langs de lijn, krijgen een
pendant in verschillende opeenvolgende landschapssoorten
- Het dak zal de eigen regenwaterlast zelf (tijdelijk) bergen,
en/of een rol spelen in het waterbeheer van de wijk.

Uitgangssituatie

Inmiddels is door Prorail aan een aannemer de opdracht
gegund om het bestaande dakpakket te verwijderen en het
dak waterdicht te maken met een bitumen dakbedekking
(geplande oplevering september 2017). Ook de gaffels zullen
worden verwijderd (overige gegevens van staat van oplevering
zijn nog niet openbaar).

Gezien de discussie van de afgelopen 10 jaar over het dak en
de verwachtingen die er in de buurt leven is een bitumen dak
als eindsituatie onwenselijk.

Een bitumen dak als eindsituatie is maatschappelijk niet te verantwoorden

verschillende landschappen langs de lijn



Fasering strategie

De hier gepresenteerde ontwerpstrategie kent 5 fasen

Fase 1 aanleg groendak testvlakken en eerste private invulling
Fase 2 aanleg van groendak over de volle lijn

Fase 3 initiatiefnemers vullen plekken in met programma

Fase 4 realisatie van een doorlopende openbare promenade
Fase 5 eventuele aantakkingen op de lijn en overbrugging A20

Toelichting fases

Fase 1

In het ideale geval wordt het groene dak als landschappelijke
basis over de gehele lijn aangebracht en vervolgens in delen
verder ontwikkeld. Soms loopt de werkelijkheid voor op dit
ideaal. Zo zal het dak van het Bergwegstation eerder worden
ontwikkeld.

Om ervaring op te doen met de spelregels en om
vooruitlopende ontwikkelingen toch in goede banen te
sturen kan ook worden gedacht aan een eerste fase met

een of meerdere proefvakken. Verschillende organisaties

en baathouders langs de lijn kunnen dan aan de slag en de
aanvangsinvestering blijft beperkt. Degelijke vooruitlopende
ontwikkelingen mogen de vervolgfases niet frustreren en
moeten dus passen in het uiteindelijke eindbeeld.

Fase 2

Gezien de breed gedragen wens voor een ‘groen’ dak, wordt
in dit voorstel uitgegaan van een continue groenstructuur over
de hele lijn. Dat wil zeggen dat over de hele lijn tenminste een
deel van het dakoppervlak begroeid is.

Fase 3
Plekken langs de lijn worden programmatisch ingevuld. Deze
invullingen mogen fase 4 niet frustreren.

Fase 4

Eindbeeld zoals in deze studie verbeeld is een publiekelijk
toegankelijk dak. Dat wil zeggen dat over de gehele lijn de
mogelijkheid bestaat om te verblijven of te wandelen. De
ontbrekende schakels voor wat betreft de paden en doorval
en toegangen worden gerealiseeerd.

Fase 5
Aantakingen zoals over de A20 worden aangelegd.

knooppunten en de afstanden tussen deze verschillende delen van de lijn

(semi)Publieke opgangen

De beide stations bieden nu al een (semi)publieke opgang
naar het dak. Ook de renovatie van de woningen van de
Spoorpunt biedt aanleiding om een publiek opgang naar het
dak te maken.

Verder is er voldoende ruimte voor een trap in de strook tussen
de Gordelweg en het pad langs het Noorderkanaal.

Daarmee zijn in de eindsituatie tenminste drie opgangen
aanwezig. Om de gewenste minimale afstand van ca 500
meter tussen trappen te realiseren, zijn er tussenliggende
trappen noodzakelijk. Posities hiervoor zijn: op of nabij
(bijvoorbeeld vanuit De Banier) het Ammersooiseplein en op
of nabij een van beide doorsnijdingen met de Bergselaan en
de Tak van Poortvlietstraat. Als het dak openbaar wordt dan
toegangen en de paden vanzelfsprekend rolstoel toegankelijk
moeten worden gemaakt.




Eindbeeld fase 4/5

Een landschap voor latere ontwikkeling

Om aansluiting te vinden bij de ruimtelijke sferen langs

de lijn en om enige garantie voor diversiteit bij een groene
eenheid te garanderen worden delen van de lijn ingericht
als verschillende landschappelijke leefgebieden. Deze
landschapsaard heeft primair een ecologische functie,
maar kan ook aansluitend werken op mogelijke toekomstige
programma’s.

Een ketting van landschappen

Het zou ook mogelijk zijn de basis groenvoorziening (drainage,
substraat, beplanting) gefaseerd uit te voeren. Het lijkt echter
verstandiger, zowel in uitvoeringstechnisch als financieel, om
de basis over de gehele lijn in één keer aan te leggen.
Daarmee ontstaat een landschap voor verdere ontwikkeling.
Delen die geprogrammeerd worden, worden tegelijkertijd
publiek (en veilig) gemaakt. Delen die dat nog niet zijn, kunnen
— wachtend op latere ontwikkeling — nog onbetreedbaar
blijven. Stap voor stap kunnen publieke delen met elkaar
verbonden worden zodat in de loop van de tijd het geheel
publieke eindbeeld ontstaat.

Uiteraard moet er wel budget zijn voor het aanleggen van
het basislandschap. Maar het voordeel van deze opzet is
dat een groot deel van de noodzakelijke investering voor het
publiek maken: beveiliging, paden en overige voorzieningen,
gefaseerd kunnen worden uitgevoerd.
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Invulling door verschillende partijen

Er zijn op dit moment verschillende plekken langs de lijn die
zich lenen voor ontwikkeling. Station Bergweg is daarvan het
meest concreet, maar ook andere delen zoals het gedeelte
in ZOHO, de aansluiting op Spoorpunt, op Nieuwe Banier en
koppeling met de ecologische zone langs het Noorderkanaal
komen voor dergelijke startpunten in aanmerking. Een
aantal van deze opties worden volgens de spelregels voor
ontwikkeling verder uitgewerkt. Maar alternatieven blijven
mogelijk.



2.2- principedoorsnede

De standaarddoorsnede van het viaduct bestaat boven de
bogen uit een basis betonbak van ca 6,5 meter breed met
opstaande randen van ca 50 cm. In deze zone kan zonder
problemen een groen dak worden aangebracht. Zo nodig kan
het totale pakket lager dan 50 cm worden, maar extra ruimte
voor drainage en waterretentie, en voor een extra grondpakket
is beter voor de latere ontwikkeling.

Daarbuiten bevinden zich twee latere uitkragingen die zijn
aangebracht als goot en als looppad langs de sporen. De
technische staat van deze uitkragingen laat geen zware
belastingen toe, nog afgezien van het feit dat ze dan eerst
gerestaureerd zouden moeten worden.

Voor de uitwerking van deze strategie worden deze uitkragin-

gen gelaten wat ze zijn, en beperkt de ontwikkeling zich tot de
middenzone.
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Uitgangssituatie ontwerpstrategie
Een opgeschoond dak met bitumen dichtgeplakt. Staat van
oplevering door aannemer nader te inventariseren. oetoand hewer

valbeveiliging

- waterdichte laag met
antiworteldoek (4 mm)

Fase 1/2/3

Voor de basisvoorziening van een niet betreedbaar groen dak i

. .. | d k |k - substraatlaag (min. 300 mm) Bodinand Heiewesit
is minimaal noodzakelijk: [——.

-een tweelaagse dakbedekking, waarvan de bovenlaag wor- vakarsifoing - arainage  bufterlaag (80 mm)

telwerend, voldoende opgewerkt tegen de opstaande randen; : | " Entworelcosk o)

-een drainagelaag, eventueel ten behoeven van extra retentie

wat hoger uitgevoerd, aangesloten op helwaterafvoer;
-een substraatlaag met beplanting*;
-een een aanlijnvoorziening voor het onderhoud.

Fase 3/4/5
Voor het publiek toegankelijk maken is verder minimaal S—— R Ve
n OOd za ke I IJ k - substraatlaag (min. 300 mm) By
. . . .. - filterlaag (1 mm)
-een betrgedboar pad, afmetingen en uitvoering afhankelijk _ Valbavaiigig O . |
van gebruik; (gravel)pad - watercichts laag met
. . L. X . ! antiworteldoek (4 mm)
-een veilgheidsvoorziening in de vorm van een hek aan beide -snifwodekiostyp / -

zijden.

* dikte substraat is nu 300mm kan eventueel lokaal hoger
(400mm of heuvels) om ook hogere beplanting (kleine bomen)
mogelijk te maken " ”



basisconstructie + waterdichte laag wortelwerende laag drainage
bufferlaag

grond / substraat pad + nieuw hek na 1 jaar



2.3- de spelregels

spelregel: minimaal 25% is groen en minimaal 25% van de breedte van het dak is
doorgaand pad

Om de hoofduitgangspunten ten aanzien van de lijn als
geheel te garanderen en om het kolonialiseren van het dak te
begeleiden zijn spelregels noodzakelijk.

Deze spelregels, met als uitgangspunt een reeds aangelegd
landschap, zouden er als volgt uit kunnen zien.

- Bij de inrichting wordt gebruik gemaakt van een set
standaard inrichtingselementen (huisstijl). Dit garandeert de
eenheid van de lijn.

- In elke doorsnede is tenminste 25% groen. Dat wil zeggen
dat er sprake is van een doorlopende groenlijn die tenminste
1.50 m. breed is. Dit garandeert de ecologische noodzaak
van aaneengesloten groen.

- In elke doorsnede is tenminste 25% (half)verhard. Dat

wil zeggen dat er in de uiteindelijke vorm sprake is van een
doorlopende wandelroute van begin tot eind die eveneens
tenminste 1,50 m. breed is. Dit garandeert op termijn een
wandelroute van begin tot eind.

- De toegestane verhouding groen/verhard loopt op in de
richting van de stadsrand. Dat wil zeggen dat het eerste deel
meer stedelijk en het laatste deel meer groen van karakter is.
- De landschappelijk basis zoals deze in opeenvolgende
landschapssoorten is aangebracht moet worden
gerespecteerd, maar kan wat betreft uitvoering en inrichting
worden verrijkt.

- Het spoordeel zelf mag niet worden bebouwd, anders dan
met ‘straatmeubilair’ en groen. Grotere aanbouwen zijn alleen
mogelijk op de naastgelegen zones waar de onderruimte is
uitgebouwd (Dit is alleen het geval in het gedeelte tussen het
Ammersooiseplein en de Bergweg).

. - Alle te betreden delen van het dak moeten voldoende veilig
= worden uitgevoerd zodra het dakdeel door publiek betreden
mag worden. Hierbij wordt gebruik gemaakt van een
standaard hekwerk of een variant uit een nog te ontwikkelen
‘familie’ van beveiligingsopties.

- Waar mogelijk wordt met de dakvergroening aangesloten
op groene gevels van de Hofbogen.

- Elke individuele inrichting van het dak met publiek of prive
programma dient voor de eigen toegankelijkheid en veiligheid
zorg te dragen.

Tot zover kunnen de regels worden gehanteerd voor
individuele ontwikkelingen op het dak, mogelijke door
verschillende partijen. Voor de onderlinge aansluiting gelden
de volgende regels.

- Bij aansluiting van twee apart ontwikkelde delen dient de
‘laatst komende’ zich wat betreft positie van de groenstrook en
pad te richten naar de reeds bestaande voorzieningen van de
‘eerst komende’.

- Zodra twee publieke plekken met elkaar worden verbonden
met een publiek pad moet voor de veiligheid van het
verbindingsdeel worden gezorgd.

- Zodra twee of meer publieke plekken worden verbonden
moet aan beide einden van de zo ontstane route een publieke
toegang vanaf de straat worden verzorgd.

- De afstand tussen twee publieke toegangen vanaf de
straat mag niet meer zijn dan ca 500 meter. Bij een volledig
toegankelijke lijn is er dus spraken van tenminste vijf
opgangen, waarvan twee aan elk van de beide einden.

Eventueel kan gekozen worden een maximaal terras afmeting
per private partij aan te leggen.

Keuzelementen

Bij de inrichting kan worden gekozen uit de volgende
onderdelen. Deze onderdelen zijn gebaseerd op een
maatmodule van 1,5 x 1,5 meter: (4 maal de breedte

van het spoordeel, minus de uitstekende randen met lint

van bloembakken). Het spel wordt dus gespeeld op een
‘schaakbord met velden van 1,5 meter.

Voor de noodzakelijke eenheid van de lijn wordt een set
inrichtingselementen ontwikkeld waaruit kan worden gekozen.
Het is noodzakelijk dat deze elementen wat betreft vorm en
uitstraling ‘familie’ van elkaar zijn, en ook aansluiting op het
karakter van de Hofbogen als geheel. Ze zullen daarom apart
moeten worden ontworpen of worden gekozen uit standaard
materiaal.



2.4- onderdelen bouwdoos

opbouen zijn licht van gewicht

Huisstijl voor hekwerken, opgangen en informatieborden cq
bewegwijzering.

A Bouwkundig

paden:

- onverhard (houtsnippers)

- (wegneembare) vlonders

- waterbergingspad (houten vionders)

- gravel (tussen hergebruikte spoorrails)
- hergebruikte betonnen platen

aanvullende waterretentie:
- waterdichtheid en overlopen garanderen
- hwa's te inspecteren (overstort)

verblijfsplekken/terrassen:
- zithoekjes aansluitend op de paden
- grotere delen met terrassen van houten vionders

opgangen en doorval

- trappen

- eventueel hellingbaan of [ift

- tribune, aansluitend op openbare ruimte op plein
- (val)beveligingselementen

- hekwerk dakrand

- combinatie plantenbak en valbeveliging

- combinatie zitbankje/hekwerk

bouwwerken
- kassen

- opstallen

- windmolens
- horeca

B Groene elementen

- plantenbak met assortiment bloeiende planten en grassen
als lint langs de sporen

- wilde plantenborder

- grassen en prairiebeplanting

- bloeiende struiken, heesters en kleine bomen

- moestuin en/of kleine fruitbomen

- poelen (waterelementen minimaal circa 5 m2)

- groenbogen (pergola-elementen nabij trappen en/of bij
terrassen)

- verblijven vogels en kleine zoogdieren (afgeschermd van
wandelpaden)

- insectenhotels (afstand ca 2 a 300 meter)

C Overig meubilair

- informatieborden op de lijn

- informatieborden begane grond bij opgangen
- watertappunt (drinkwater)



houten vionder-
houtsnippers betonbalken delen

natuursteen
tegels grindpad

materialisering pad



Onderdelen bouwdoos: varianten voor ondergrond dak (groen dakvarianten)

sedumdak groene moestuin
/ bruindak terrassen

I U l'lﬂ IH i

natuurlijke begroeiing helofytenfilter stadslandbouw
invulling landschappen



g =

natuurlijke begroeiing watertuin ' stadslandbouw



3: uitwerking ontwikkelingsstrategie



3.1- overzicht projecten en onderdelen

Vanuit de analyse van de huidige situatie zijn er op een aantal
plaatsen aanleidingen voor toegevoegd programma vanuit
derden cq private partijen.

-aansluiting op het dak van Station Hofplein als experimentendak
-aansluiting op het waterbeheerproject van ZOHO

-aansluiting op De Nieuwe Banier en/of het Ammersooiseplein
-dakterras Happy ltaly,

-eventueel dakterras ontwikkeling Spoorpunt

-de kop bij het Noorderkanaal

Meerdere aansluitingen zijn denkbaar, en binnen de spelregels
mogelijk. Van twee plekken: het dakterras van station Bergweg
en de kop bij het Noorderkanaal, wordt een schets gegeven van
de mogelijke invulling.

dakterras Ammersooiseplein (aansluiting de Nieuwe Banier)

el

poérpuhn't

kop bij Noorderkanaal/A20

dakterras ontwikkeling S



3.2- uitwerking dak Bergwegstation
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overgang van spoor naar station

In september 2016 is in het oude Bergwegstation het
restaurant Happy ltaly geopend. De ondernemer wil in

het voorjaar 2017 een dakterras openen op het dak. Zijn
voorkeur gaat daarbij uit van een deel van het terras tussen
en op de perrons. Ook is er de wens een deel van het terras
boven de Bergweg te plaatsen.

Voor wat betreft het spoordeel tussen de perrons is er een
uitzondering ten opzichte van de beschikbare hoogte. Door
de hoger gelegen perrons is de spoorbak hier ca 1 meter
hoog. Om een doorlopend terras te realiseren moet deze
bak worden overdekt. Met de gemeente is afgesproken

dat het noordelijke deel niet als terras zal dienen. Dit biedt
mogelijkheden voor de aanleg van een tuin het bomen
(vanwege de grotere hoogte).

Spelregels

De spelregels ten aanzien van de verplichte groenzone wordt
enigszins aangepast. Dit omdat een doorgaande groene lijn
het gebruik van dakterras zal bemoeilijken.

-tenminste 25% van het oppervlak (ipv de doorsnede) is
groen en in noordelijke richting loopt dit percentage op naar
een groener geheel

-bakken zijn minimaal 8,0m2 groot

-de bakken zijn verzonken in het terras

In de uitwerking is dan sprake van een groot viak dat deels
(ca 40%) wordt gebruikt als terras voor het restaurant en dat
voor het overige deel publiek is (eventueel met zitjes). Grote
rechthoekige bakken die in het oppervlak zijn verzonken
bevatten bomen en grotere struiken.

Een verder uitlopen van deze opzet in de richting van de
Spoorpunt zou kansrijk kunnen zijn.

Vanwege het hoogteverschil van ca 100cm tussen de perrons
en de ‘normale’ spoorlijn zijn er brede trappen aan beide
einden noodzakelijk. Over het terras geldt het recht van
overpad.

Een eventueel; terras boven de Bergweg zal wel aan de
minimumeis van 25% doorlopend groen moeten voldoen.

ter plaatse van het terras is 25% van het oppervlakte grroen
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3.3- uitwerking deel Gordelweg / Noorderkanaal

positie hoofdopgang
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Het eindstuk van de lijn is in zoverre afwijkend dat er zich
daar over een stuk van circa 100 meter betrekkelijk weinig
verhuurde ruimte in de bogen bevindt. Het grootste deel is
open viaduct boven de openbare weg of boven het kanaal.

Dit deel biedt daarom vooral mogelijkheden voor een publiek
deel. Bovendien sluit het deel aan op de ecologische zone
langs het kanaal en op de Gandhituin / Hof van Noord. Het
pad langs het kanaal is tevens onderdeel van de bijenroute
Noord.

Op het dak zou hier een wilde kruidentuin (bloeiende bloemen
en kruiden) kunnen worden aangelegd als een zogenaamd
‘bruin dak’. Degelijke daken gaan uit van min of meer natu-
urlijke begroeiing in een drogere, minder rijke grond. Een
dergelijk landschap zou een nuttig aanvulling op de ecolo-
gische kwaliteiten van de omgeving zijn, maar bovendien
zouden elementen van het oude spoor (rails, bielzen, grind,
wellicht een oude wagon etcetera) bij de inrichting kunnen
worden gebruikt.

Ter plaatse van het einde bij de A20 zou een aandachttrek-
kend element als ‘reclamezuil’ voor de vernieuwde Hofbogen-
lijn kunnen dienen.

Andere mogelijke aandachttrekkers op dit punt zijn het plaat-
sen van een wagon of het maken van een bescheiden horeca
cq uitkijkpaviljoen boven het kanaal.

Voor het beheer van dit deel kan aansluiting worden gezocht
bij de Gandhituin, bij mogelijke ondernemers die een pavil-
joen op het dak willen bouwen of bij bewonersorganisaties in
de buurt.



eetbaar landschap en einschalige horeca aan de A20



4: technische randvoorwaarden en kostenraming



4.1- doorvalbeveiliging

Beveiliging

Zo lang het dak niet publiek is, is er ten behoeve van
onderhoud een minimale veiligheidsvoorziening noodzakelijk
in de vorm van aanlijnvoorziening (dit is overigens ook het
geval als er geen groen dak wordt gemaakt).

Doorvalbeveiliging

Zodra het dak of delen van het dak (semi-)openbaar
toegankelijk zijn, is er een doorvalbeveiliging noodzakelijk
waarvan de voorwaarden gelijk zijn aan die van een ‘gewoon’
gebouw (bijvoorbeeld een dakterrasrand of een galerijhek).
De huidige rand met hek voldoet in elk geval niet aan de
eisen en is naar onze mening ook technisch niet geschikt om
een hek aan te bevestigen. Er wordt uitgegaan van een hek
geplaatst op de rand van de ‘binnenbak’. De mogelijkheid voor
een alternatieve positie zal door constructief bouwtechnisch
onderzoek moeten worden gestaafd.

Gezien de prominente uitstraling van het doorvalhek verdient
het aanbeveling om daarvoor een eigen versie te (laten)
ontwerpen.

het orliginelehek op het Hofpleinstationdak is niet doorvalv
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hekwerk op het Dakpark



4.2- kostenraming varianten

Kosten raming basisvariant (fase 2)

Op basis van offertes en een globale berekening is een eerste
kostenraming opgesteld. Uitdrukkelijk moet worden gesteld dat dit
een globale raming is. Pas als de definitieve uitgangssituatie (een
opgeschoond dak) en de situatie ten aanzien van de hemelwa-
terafvoer in kaart is gebracht, kan er een tweede raming worden
gemaakt.

In algemene zin kan wel worden gesteld dat de aanleg van een
groen landschap over de gehele lijn, inclusief aanlijnbeveiliging,
hemelwaterafvoer, extra retentielaag en beplanting, maar zonder
voorzieningen voor publieke toegang ca 1,3 miljoen zou kosten.

Kosten raming basisvariant (fase 4)

Voor het publiek maken van de gehele lijn, inclusief trappen,
hekken en paden komt daar ca 1,4 miljoen bij.

De investering voor het groen dak is dus ongeveer gelijk aan de
investering voor het publiek maken van het dak.

* berekening oppervlakte (inclusief station Bergweg)
1725m x 6m=10.350 m2

** pakket info

€ 25,00 wortelwerend doek

€ 35,00 retentie

€ 30,00 substraat (300mm)

€90,00 /m2 materiaal totaal

€ 35,00 div kosten aanbrengen
€125,00 /m2 totaal (ex btw)

*** berekening lengte

oostzijde: 1.712 m

westzijde: 1.720 m

noordzijde: 6 m

excl zuidzijde: 16 m

totaal: 3.438 m = ca 3450 m (twee zijden hekwerk)
lengte aanlijn = 1700 m

**** standaard (lamellenhek VMG)
250 €/m1 : €862.500,-
designhekwerk

300 €/m1: €1.035000,-

ex btw inclusief aanbrengen
ex btw inclusief aanbrengen
*k*x* pad (br=1,5m1)

totaal ca 1.700 m
75€/m1: €127.500,-

fase 2 (aanleg groendak over de volle lijn)

basis groendak
oppervlakte*
kosten grondpakket per m2**

aanlijnvoorziening
lengte lijn ***
kosten lijn per m1

totaal

10350m2
€125,00
€ 1.293.750,00

1700m
€ 25,00

€42.500,00

€ 1.336.250,00

fase 4 (openbare groene promenade over de volle lijn)

basis groendak

doorvalbeveiliging
lengte hekwerk***
kosten hekwerk per m1****

opgangen
aantal
kosten opgang per stuk

paden
lengte pad
kosten pad per m1*****

totaal

€1.293.750,00

3450m
€ 250,00

€ 862.500,00

3
€ 150.000,00

€450.000,00

1700m
€75,00

€127.500,00

€2.733.750,00

........

referentie hekwerk tbv begroting




5: beheer en financiering



5.1- mogelijke beheersmodellen / verantwoordelijkheden

Verantwoordelijkheden

Na oplevering van de werkzaamheden door Prorail wordt

het eigendom van het ‘spoorse deel’ overgedragen en is het
gehele gebouw eigendom van Hofbogen bv. De gemeente
wordt op dat moment opstalhouder van het ‘spoorse deel’
van het dak, dat wil zeggen de spoorbak en randen, maar
niet de perrons van station Bergweg en de uitgebouwde
delen buiten de spoorbak. De opstalhouder wordt daarmee
verantwoordelijk voor inrichting, exploitatie en onderhoud van
het dak, wellicht inclusief de publieke opgangen. De exacte
voorwaarden en verantwoordelijkheden die bij dit recht van
opstal horen zijn ons bij het opstellen van dit rapport nog niet
bekend.

Beheersmodellen

Het beheer laat zich in twee onderdelen opdelen. Het
groenbeheer en het technisch onderhoud. Technisch
onderhoud van het dak (incl de door private partijen ingevulde
delen) vindt plaats onder regie van de opstalhouder. De
opstalhouder zal de delen van het dak die niet door private
partijen worden ingevuld zelf beheren en onderhouden.

Het groenbeheer zou door vrijwilligers kunnen worden
verricht. Vergelijkbaar met de Highline in New York en delen
van het Dakpark in Spangen. De opstalhouder heeft dan wel
de regie maar met minimale bemoeienis.

Gebruik

Private partijen die delen van het dak invullen zullen deze in
sommige gevallen willen exploiteren om hun investeringen
terug te kunnen verdienen. De bestemming zal per deel
afgestemd moeten worden op de omliggende bebouwing.
Welke activiteiten er op de verschillende delen van de

lijn worden toegestaan en onder welke voorwaarden kan
worden geregeld in een locatieprofiel. Ervaringen met het
evenementendak op het Hofpleinstation kunnen daarbij als
voorbeeld dienen.

Bij verkoop aan derden

Hofbogen bv heeft het voornemen het object, inclusief dak
te verkopen. De gemeente is, door het recht van opstal, een
belanghebbende bij deze eventuele verkoop. Het recht van
opstal van de gemeente blijft na verkoop van toepassing.

Bargpolder Noord

. Station Hofplein

A



5.2- mogelijke financieringsmodellen

Financiering is per fase verschillend. Het gaat telkens om
combinatie van publieke en private financiering.

De ontwikkeling kent de hieronder beschreven fasen. We
bij onderstaande uit van een scenario waarbij de Hofbogen
inclusief dak niet aan derden wordt verkocht.

Fase 1 aanleg groendak testvlakken en eerste private invulling
Fase 2 aanleg van groendak over de volle lijn

Fase 3 initiatiefnemers vullen pleken in

Fase 4 realisatie van een doorlopende openbare promenade
Fase 5 eventuele aantakingen op de lijn en overbrugging A20

Financiering fase 1

De gemeente (opstalhouder) zou om inzicht te krijgen op
hoe de regie op het dak te voeren (en de beperkte kosten)
de groendak testvlakken kunnen financieren. Het is goed
denkbaar dat de publieke opstalhouder cofinanciering zoekt
bij private fondsen (zoals bijvoorbeeld Verre Bergen) of
overheidssubsidies.

Financiering fase 2

Voor een basis groendak over het gehele dak, ligt het voor de
hand dat deze gefinancierd wordt door door de opstalhouder
en/of de eigenaar. In dit geval dus de gemeente, eventueel
samen met eigenaar Hofbogen bv. Al dan niet aangevuld met
private fondsen.

Financiering fase 3

Als er delen van het dak door private partijen worden
ontwikkeld tot semi-openbare ruimten, dan zijn de kosten
en het beheer uiteraard voor rekening van deze partijen. Het
recht van overpad blijft gelden.

Financiering fase 4

Bij een langzame ontwikkeling van meerdere semi-openbare
plekken langs de lijn, zal op termijn de behoefte ontstaan om
deze plekken aan elkaar te verbinden tot een doorgaande

promenade. De kosten daarvoor lijken, evenals voor

het basislandschap, in de eerste plaatse te liggen bij de
opstalhouder/eigenaar. Er blijft altijd het recht van overpad
voor tenminste een breedte van 1,5 meter gelden.

Financiering fase 5
Deze wordt buiten beschouwing gelaten.

Alternatief scenario

Als het idee voor een groene wandelpromenade op korte
termijn politiek draagvlak krijgt zou de realisatie van een
doorlopende openbare ruimte (fase 4) direct doorgaan
kunnen vinden. Voordelen zijn dat de financiering van
tussentijdse voorzieningen vervallen (aanlijnbeveiliging,
tijdelijke doorvalbeveiligingen). Ook zou het aanleggen van
een wandelpad direct kunnen plaatsvinden wat financieel
voordeliger is dan het achteraf aanbrengen.

Indirecte baten project

In zijn onderzoek naar de financiéle baten van een groen dak
heeft HBO-student Rob Vollaard op basis van het programma
TEEB geconcludeerd dat de baten over een termijn van

30 jaar voor 1/3 van de lijn uiteindelijk op circa 7 miljoen
Euro uitkomen (deels in gestegen onroerend goed waarde
van woningen in de omgeving, deels door besparing op
ziektekosten). Voor de gehele lijn lijkt de investering van ca 3
miljoen dus realistisch. Het probleem is echter dat de baten
niet per se terechtkomen bij de investeerders (een probleem
dat zich ook in het algemeen voordoet bij het aanleggen van
groenvoorzieningen.)



0: conclusies en aanbevelingen



6.1- vervolgstappen

Aanbevelingen voor vervolgonderzoek, -advies en
ontwerpwerkzaamheden.

Inventarisatie technische randvoorwaarden:

-een bouwtechnisch onderzoek naar de staat van de huidige
dakrand (hekwerk en overstek);

-een bouwtechnisch advies over de toegestane belasting van
het dak na oplevering aannemer;

-een inventarisatie van de exacte technische staat bij
oplevering na ‘opschonen van het dak’;

-een onderzoek naar de hergebruiksmogelijkheden van de
te verwijderen spoorse elementen (rails, portalen, bielzen,
gaffels);

-een onderzoek naar de hergebruiksmogelijkheden van de
bouwplaatsvoorzieningen van de aannemer (trappen e.d.), dit
voor bijv. toekomstige toegankelijkheid van het dak;

-een inventarisatie van de afwatering (inclusief
hemelwaterafvoeren en noodoverstorten etc.).

Inventarisatie aansluiting op regelgeving en beleid:

-een onderzoek naar hoe met een toekomstige watersysteem
van het dak aan te sluiten op de klimaatdoelen;

-een inventarisatie van de eisen van Welstand en
Monumentenzorg ten aanzien van de regels en grenzen van
de ontwikkeling van het dak. Met name ten aanzien van een
toe te voegen hekwerk en bebouwing op het dak.

Uitwerking ontwerpstrategie korte termijn

-de coordinatie van ontwerp, financiering en beheer van

het dakterras op het Berwegstation, in samenwerking met
ondernemer en eigenaar van dak station Bergweg;

-een uitwerking van het ontwerp van het terras op het station
Bergweg en de aansluiting op het aangrenzend Hofbogendak;
-een onderzoek naar mogelijke knelpunten tussen technische
staat van oplevering na ‘opschonen van het dak’ en de
gewenste ‘beginsituatie’ voor het dak. Direct aanbrengen van
extra voorzieningen kan kostenbesparend zijn.

Uitwerking ontwerpstrategie en ontwerprichtlijnen

-een uitwerking van de ontwerpstrategie inclusief
ontwerprichtlijnen op basis van de inventarisaties;
-opstelling van een verbeterd uitvoeringsplan (inclusief een
uitgewerkte begroting (per fase);

-een ontwerp van een door monumentenzorg en Welstand
geaccepteerde doorvalbeveiliging;

-een visie op de lange termijn voor wat betreft toekomstige
aantakkingen (fase 5);

-een toetsing van het voorstel aan het Ruimtelijk Kader;
-onderzoek naar spelregels voor exploitatie van het dak en
juridische toetsing;

-een toetsing van het voorstel aan het bestemmingsplan.

Projectorganisatie lokaal

-communicatie en draagvlakverkenning voor het voorstel bij
locale partijen;

-een inventarisatie van initiatieven die een deel van het dak in
te vullen en te exploiteren (incl. financiering);

-een inventarisatie van ideeen uit de buurt (betrek Liskwartier
en Bergpolder nadrukkelijker in de ontwikkeling).

Uitwerking elementen

-een ontwerp van een familie (huisstijl) van elementen voor
het dak (paden, zitjes etcetera) of opstelling van ontwerpregels
voor deze elementen;

-een ontwerp voor de opgangen (hoogte, toegankelijkheid,
veiligheid).

Vervolg ontwerp

-een studie naar de uitwerking deel Gordelweg en deel ZOHO,
met de partijen die interesse hebben deze onderdelen te
exploiteren;

-een inventarisatie van de mogelijkheden aan te sluiten op de
ontwikkelingen van de spoorpunt;

-een verkenning naar de mogelijkheden voor het plaatsen
van bloembakken op de rand van het dak in het Liskwartier
gedeelte.



Bijlage

initiatieven derden Hofpleinlijn

more: https://hofbogenplannenarchief.wordpress.com/
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Bijlage
referenties

Referenties Highline en Promenade Plantee

Bij discussie over een groen dak voor het Hofbogenviaduct
wordt vaak gerefereerd aan beroemde voorbeelden de
Highline in New York en Promenade Plantee in Parijs. Voor
een deel zijn deze referenteis terecht, het gaat immers

op groene dakparken op oude spoorviaducten. Maar de
verschillen zijn minstens zo groot en enige terughoudendheid
is geboden om teleurstellingen te voorkomen. Desondanks valt
er veel te leren van deze voorbeelden.

High Line

In New York is de situatie en de ligging van het traject

vrijwel identiek, verhoogd en in het centrum van de stad met
als hoofdfunctie recreatie. De afmeting verschilt wel van
Hofbogen, er is op de High Line meer ruimte. Een belangrijk
verschil is vooral dat de High Line in een wereldstad ligt met
een veel hogere onroerendgoedwaarde. De daarbij behorende
inkomsten en economische uitstralingseffecten zijn daardoor
veel hoger. De enorme investering in de High Line uit private
bronnen zal voor de Hofbogen nooit gerealiseerd kunnen
worden. Wel kan het private beheer, door Friends of the
Highline, een voorbeeld voor Hofbogen zijn. Ook de aard van
inrichting en beplanting van de High Line kan als voorbeeld
voor een groen dak voor Hofbogen dienen.

Promenade Plantee

Het dakpark in Parijs is het eerste voorbeeld van een groen
dak op een spoorlijn en diende ook als inspiratie voor de High
Line in new York. Een vergelijking met Hofbogen is moelijker,
allereerst omdat een groot deel van het spoortraject niet over
een viaduct loopt, maar ook omdat de maat van het viaduct
van het eerste deel veel groter (twee keer breder en hoger) is
dan de Hofbogen. Anders dan de High Line, is de Promenade
Plantee met overheidsgeld gefinancierd. En over een lange
periode van meer dan 10 jaar gefaseerd uitgevoerd. Concrete
cijffers over bezoekersaantallen en economische effecten zijn
niet bekend. Het ecologische einddeel kan wel als voorbeeld
voor inrichting van een ecologisch dak voor Hofbogen dienen.

Promenade plantée Paris (Coulee Verte René Dumont)
-geopend in 1993
-ontwikkelingskosten: +/- 40 miljoen euro

Lengte: 4,7 km lang
Oppervlak: 33.000 m2
Breedte: +/- 7 m.
Hoogte: +/- 10 m.

Reading viaduct, Philadephia (in ontwikkeling)

High Line New York
-geopend in 2009-2014
-ontwikkelingskosten: +/- 153 miljoen dollar (fase 1+2)

Lengte: 2,3 km lang
Opperviak: 70.000 m2
Breedte: 9 tot 15 m.
Hoogte: 5,5 tot 10 m.

Log Road, near Tokyu line/Daikanyama Station, Tokyo
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De Natuurlijke Stad is een collectief van ruimtelijk ontwerpers,
landschapsarchitecten en ecologen die zich inzetten voor een
groene leefbare stad.

Piet Vollaard, architect en publicist
Ward Mouwen, architect

Jacques Vink, architect

Marieke de Keijzer, landschapsarchitect
André de Baerdemaeker, ecoloog

Eerdere projecten: De Groene Marathon, 7Seasons en Groen

Gids Rotterdam.

info@natuurlijkestad.nl
06-24272884 / 06-39861331
Teilingerstraat 120, 3032AW Rotterdam

the Natural city www.natuurlijkestad.nl



