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STADSLAB HOFBOGEN

Deelnemers:

AIR, TU Delft, De Natuurlijke Stad, 

Vrienden van de Hofpleinlijn, HOV (Hofbogen

ondernemersvereninging), 

Crimson, de Urbanisten, 

Stad in de Maak, Gebiedscommissie Noord, 

Gemeente Rotterdam, Havensteder, 

EraContour, WIJkcooperatie Rotterdam 

Noord
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LAATSTE TREIN 16 AUGUSTUS 2010
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GEDEELD EIGENDOM

RIJKSMONUMENT SINDS 2002 

EIGENDOM SINDS 2006:

DAK: PRORAIL

BOGEN:     HOFBOGEN BV 

(VESTIA / HAVENSTEDER)

AMBITIES DESTIJDS:

PRORAIL: WEGWEZEN

HOFBOGEN BV: GEBIEDSONTWIKKELING

PROJECTBUREAU (CRIMSON): TOEKOMSTVISIE 2008
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VISIES EN AMBITIES

Projectbureau 2008 Muf 2013

Gemeente Ruimtelijk 

Kader (concept) 2012

Natuurlijke Stad 2013

tijdelijke natuur op dak

GROOTSTE GEMENE 

DELER: 

(SEMI)OPENBAAR 

GROEN DAK
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CRISIS EN RESTAURATIE

Ondertussen op die andere 1900 strekkende meter spoor:

CRISIS EN IMPASSE:

EIGENDOMS OVERDRACHT PROBLEMEN

VERANDERENDE ROL CORPORATIES

GEBIEDSONTWIKKELING > EXIT STRATEGIE HOFBOGEN bv

HOV (ondernemers vereniging) TRACHT TE KOPEN

Restauratie station Hofplein Dak station Luchtsingel
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OVEREENKOMST PRORAIL - HOFBOGEN BV – GEMEENTE,  2015

PRORAIL EN HOFBOGEN BV VERKOPEN (op termijn)

BIJ VERKOOP VERKRIJGT GEMEENTE RECHT VAN OPSTAL 

OP HET DAK

Prorail verwijdert ‘spoorse

delen’

Verhuurbaar 

maken bogen
Restauratie Bergweg
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IN DE TUSSENTIJD EN DE TOEKOMST

ONTWIKKELINGSSTRATEGIE

GROENE PROMENADE 

HOFPLEINLIJN

De Natuurlijke Stad, 2016

AQUADUCT 010

De Urbanisten, 2016-17
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SPELREGELS VOOR EEN GROENE ONTWIKKELING VAN HET DAK; 

1 EEN DOORLOPENDE GROENLIJN (min. 25% breedte dak)

2 EEN DOORLOPEND PAD (min. 25%)

3 VRIJE INVULLING DOOR BEWONERS EN ONDERNEMERS (50%)

4 WAAR (NOG) GEEN PROGRAMMA IS: GROEN
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EXPO HOFPLEINLIJN 2017: VISIE ALS OPTELSOM VAN INITIATIEVEN VAN 

ONTWERPERS, BEWONERS EN ONDERNEMERS. HET PAST ER ALLEMAAL OP.
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NOVEMBER 2017: DAK SCHOON EN WATERDICHT, MAAR OPNIEUW IMPASSE



11

H
O

F
B

O
G

E
N

 

C
O

O
P

E
R

A
T

IE
io

NOVEMBER 2017: WIJ WILLEN HET DAK OP!

PRORAIL WIL ZO SNEL MOGELIJK WEG EN 

GEEFT GEEN TOEGANG TOT DAK

GEMEENTE WIL RECHT OP OPSTAL NAAR 

VOREN HALEN, MAAR…

… GEMEENTE EN HOFBOGEN bv GEVEN 

OPDRACHT VOOR SCENARIOVERKENNING 

MEDE OP BASIS VAN EERDERE VISIES
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NOVEMBER 2017: WIJ WILLEN HET DAK OP!

DAN DOEN WE HET ZELF WEL: 

HOFBOGEN COOPERATIE (BEWONERS, 

ONDERNEMERS, INITIATIEFNEMERS, DE 

STAD ALS GEHEEL ..) NEEMT RECHT VAN 

OPSTAL OVER EN GAAT DE BREED 

GEDRAGEN VISIE OP HET DAK ZELF IN 

HANDEN NEMEN MET ALS BASIS HET

RIGHT TO CHALLENGE EN/OF RIGHT TO BID
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Publiek

Privaat

Maatschappij

STAKEHOLDERS INVENTARISATIE



14

• Maakt dak lekvrij, levert op

• Wil verder niets doen qua tijdelijk

gebruik

• Tegen verhuren dak-ruimten aan

huurders

• Nog ‘geen partij’, pas later recht

van opstal

• Geen visie op dakpark als publieke

ruimte

• Geen eigenaar dak > geen

zeggenschap

• Investeert in 4e fase opknappen

bogen

• Wacht nog met verkoop

PLAYERS & IMPASSE
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Kern van de (verkoop/eigendom) afspraken

• Verkoop:

o Door Hofbogen BV & ProRail aan 3e partij (2018>) 

o Doel Hofbogen BV: hoogste marktconforme prijs

• Situatie na verkoop:

o Bloot eigenaar Hofpleinviaduct (bogen minus dak)

o Recht van opstal (dak): gemeente Rotterdam

SAMENWERKINGSOVEREENKOMST
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Wetenschappelijke Concepten & 

Buitenlandse Praktijkvoorbeelden

DENKBARE ONTWIKKELINGSSTRATEGIEEN
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Heurkens (2018)

Ontwikkelaar-

gestuurde

gebiedsontwikkeling

Belegger-

gestuurde

gebiedsontwikkeling

Bedrijf-

gestuurde

gebiedsontwikkeling

Burger-

gestuurde

gebiedsontwikkeling

Lange termijn

betrokkenheid

Korte termijn

betrokkenheid

Integrale

ontwikkelingsstrategie

Incrementele

ontwikkelingsstrategie

PRIVAAT GESTUURDE GEBIEDSONTWIKKELING
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Heurkens (2018)

Ontwikkelaar-

gestuurde

gebiedsontwikkeling

Belegger-

gestuurde

gebiedsontwikkeling

Bedrijf-

gestuurde

gebiedsontwikkeling

Burger-

gestuurde

gebiedsontwikkeling

Lange termijn

betrokkenheid

Korte termijn

betrokkenheid

Integrale

ontwikkelingsstrategie

Incrementele

ontwikkelingsstrategie

ONTWIKKELAAR- / BELEGGERGESTUURDE ONTWIKKELING ?
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Heurkens (2018)

Ontwikkelaar-

gestuurde

gebiedsontwikkeling

Belegger-

gestuurde

gebiedsontwikkeling

Bedrijf-

gestuurde

gebiedsontwikkeling

Lange termijn

betrokkenheid

Korte termijn

betrokkenheid

Integrale

ontwikkelingsstrategie

Incrementele

ontwikkelingsstrategie

Burger-

gestuurde

gebiedsontwikkeling

BURGER- / BEDRIJFGESTUURDE GEBIEDSONTWIKKELING !
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1. Maatschappelijk initiatief: 

• stichting Friends of the 

Highline

2. Beheer & herontwikkeling:

• crowdfunding & private 

fondsen als financiering

• gemeentelijk toezicht / 

toetsing

• beheer door stichting

• publieke/educatieve

programmering

Lessen
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Bedrijfgestuurde gebiedsontwikkeling
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1.  Privaat initiatief:

• Vulcan filantropisch

bedrijf

• maatschappelijk

verantwoord ondernemen

(CSR)

• eigen identiteit gebied, 

geen franchise winkels

Lessen

2. Beheer & herontwikkeling:

• herontwikkelen bestaand

vastgoed

• privaat beheer openbare

ruimte
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1 GEMEENTE KOOPT EN ONTWIKKELT

2 BURGER GESTUURD > RIGHT TO CHALLENGE

3 BURGER-BEDRIJFGESTUURD > RIGHT TO BID

Denkbare ontwikkelstrategieën

Hofbogen : 3 opties waarvan 2 realistisch
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Right 2 Challenge: burgers nemen lokale voorziening of 

gemeentelijke taak over als deze - voor hetzelfde budget –

aantoonbaar beter en efficiënter opgepakt kan worden. 
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RIGHT TO CHALLENGE & RIGHT TO BID

The Community Right to Bid (part of the Localism Act 2012).

Community organisations can nominate an asset to be 

included on a list of ‘assets of community value’. This list is 

managed by the local authority.

If the owner wants to sell, a six month moratorium period will 

be triggered during which community groups can develop a 

proposal and raise the required capital to bid for the property 

when it comes onto the open market at the end of the 

moratorium period.
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Right to Challenge! 

Burgers nemen recht van opstal over van gemeente en 

ontwikkelen/beheren het dak:

Hoe kan het werken?

Juridisch:

• Gemeente Rotterdam als opstalhouder legt beheer dak door 

aan Stichting/Cooperatie van buurtbewoners / ondernemers

Financieel:

• Beheer- en onderhoudsbudget van gemeente gaat naar

stichting/cooperatie.

• Aanleg en gebruik dak: Maatschappelijke fondsen, subsidies 

evt. in combinatie met crowd-funding 

• Ondernemers die commerciele activiteiten op het dak

ontplooien betalen mee.
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STRATEGIE 2: BURGER-GESTUURD > R2C
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Right to Bid!

Burgers + Bedrijven (met maatschappelijk doel) kopen

Hofbogen

Hoe kan het werken?

Organisatorisch/juridisch:

• Coöperatie-vorm mogelijkheid als koper en/of

• Community Land Trust (CLT) geeft de wijk zeggenschap

• Afspraken voor dakpark: publiek / semi-publiek gebruik en

voor beheer monument

Financiering (private fondsen met rendement):

• Bedrijf/fonds (eventueel cooperatief): aankoop financiering & 

investering & exploitatie bogen

• Burgers/ondernemers (in CLT verzameld) : ontwikkel-/ 

beheerbudget dak en monumentenstatusH
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STRATEGIE 3: BURGER/BEDRIJF-GESTUURD > R2B
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HOFBOGEN COOPERATIE io
Potentiële deelnemers

• Betrokken bewoners

• Hofbogen Ondernemers Vereniging

• Gebiedscommissie Noord

• WIJkcooperatie Noord

• De Natuurlijke Stad

• de Urbanisten

• Crimson

• GroenGoed

• ZOHO Citizens

• Stad in de Maak

• Hofpleintrein

• Vrienden van de Hofpleinlijn

• Milieucentrum Rotterdam

• …..

Potentiële financiers

• Rotterdamse Fondsen

• Groenfonds

• Verre Bergen

• Rabobank 

Stimuleringsfonds

• Oranjefonds / Stichting 

Doen / VSB

• Crowdfunding

• Rijksmonument 

Financiering

• Maatschappelijk 

investeerders

• Pensioenfondsen

• Social Impact Ventures

• Gemeente Rotterdam

• Ondernemers/huurders 

Hofbogen
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DOE MEE! 

EN GA MET ONS HET DAK OP! 


