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Proper-Stok Ontwikkelaars

 Risicodragende gebiedsontwikkelaar

 \Wij werken op uitnodiging van gemeenten en
corporaties (geen grondposities)

» Wij werken in samenwerkingsverband aan
binnenstedelijke en complexe opgaven

* Proper-Stok is een onderdeel van Heijmans N.V.
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Continue vraag naar
gebiedsontwikkeling: ook in crisistijd

 Noodzaak van de opgave
 Complexiteit van de opgave
* Integraliteit als meerwaarde
o Kwaliteit en identiteit

herkenbaarheid leidt tot diversiteit in woonmilieus
(multipliereffect)

e Waardecreatie voor investeerders
(bestaande en nieuwe)
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Dilemma gebiedsontwikkeling

 Hoge investeringen aan de voorkant

e Lange looptijd (10-20 jaar)

 Onzekerheid over inkomsten en
afzetbaarheid

Risico negatieve cashflow en
dus financierbaarheid ter
discussie
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Gebledsontwikkeling nieuwe realiteit
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Organische gebiedsontwikkeling

* Globaal eindbeeld

e Stip op de horizon

o Sterke regie op eindresultaat
 Flexibiliteit en vraagsturing

« Committment met belangrijke
stakeholders voor de langere termijn
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Verwezenlijkt een nieuwe alternatieve economie
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Van crisis naar kans

« Aantrekken gelikgestemden en bijzondere
doelgroepen

o Sterken maken wat sterk is: identiteit

« Waar iets uit kan ontstaan

» Kritische massa om te verdichten

« Genereren wijkeconomie, locale ondernemers
* De beste basis voorzieningen

 Werkgelegenheid en interactie onderwijs

Nirov DVDR, PROPER
10 november 2011 STOK



Kansrijke ontwikkelingen bij
stedelijke vernieuwing

 Nieuwe samenwerkingsvormen

* Lokale ondernemers

« (Maatschappelijke) voorzieningen
e Cascowoningen

e Kluswoningen

o (Collectief) Particulier opdrachtgeverschap
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Nieuwe samenwerkingsvormen

* Wisselende coalities (in- en uitstappen)
« Slimme financieringsconstructies

Ontwikkelen van onderatf:

o0 Strategische allianties met (pensioen)beleggers

o Lokaal ondernemerschap
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Beleggers redders van de stad

Rendement op waardegroei en huurinkomsten

*VVastgoed aantrekkelijke beleggingscategorie

*Van eindbelegger naar beleggende ontwikkelaar

*Financiéle draagkracht beleggers versus creativiteit ontwikkelaar
sInspelen op vraag (beleggers)huurwoningen middensegment
sInspelen op vraag 1 en 2 persoonshuishoudens

«Categorie boven € 32.000,-- jaarinkomen

Strategische Alliantie Heijmans Vastgoed, Proper-Stok en Syntrus Achmea o.a.
Rotterdam Katendrecht - Fenixloodsen en Bananenstraat
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Lokaal ondernemerschap

e Aantrekken en behouden van creatieve en
talentvolle ondernemers

 Uitzonderlijke bereikbaarheid

* Ruimte voor ondernemen, ruimte voor ontwikkeling

« Zittende bedrijvigheid en nieuwe bedrijvigheid

 Investeringen (‘het wordt al gedaan’)
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Aanvullende programma’s

Voor de ontwikkeling uit investeren in
voorzieningenniveau
(onderwijs, cultuur, werk, recreatie)
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Cascowoningen / Kluswoningen

Alternatief voor sloop

Samenwerking markt/corporatie

Timing: van traditionele ontwikkeling naar
kluswoningen

Verhoogt betrokkenheid van bewoners bij de
buurt
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Kluswoningen
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Collectief Particulier
Opdrachtgeverschap

 Reductie geinvesteerd vermogen private partijen
e Bezuinigingen gemeenten

 Visie/Participatie Plan CPO Beheer

« Special Interestgroepen

 Mix opgaven in stedelijk gebied
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Collectief Particulier

Opdrachtgeverschap
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Rol ontwikkelaars

* Integrale visie

* Regelgeving

* Verbinden publiek en privaat
* |Investeringen stimuleren

* Ontzorgen

e Kennisorganisatie
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Referentie — Rotterdam Katendrecht
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Ligging
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Achtergrond voor vernieuwing

» Eenzijdige sociale woningbouw
» Grote sociale en maatschappelijke problematiek

 Verloedering, criminaliteit en sociale onveiligheid
(drugs, prostitutie)

» Verpauperde bedrijfsgebouwen
 Slechte horeca
 Verplaatsing havengerelateerde bedrijven (Maasvlakte)

e Geen economische perspectieven
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Realiteit van Katendrecht

Locatie, locatie, locatie = niet voldoende
Nieuwe strategie in gebiedsontwikkeling

Locatie
Programma
|dentiteit
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Visie op Katendrecht

Vertrouwen in Katendrecht herstellen

* Impuls geven aan imago
 Versterken woonmilieus, woondifferentiatie

* |Inzetten op pioniers, nieuwe bewoners, gezinnen,
‘Creative class’

 Genereren wijkeconomie
e Thema Culinair, Creatief en Cultureel Katendrecht

o Katendrecht blijvend op de kaart zetten als bruisend
stadsdeel
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Kansen voor Katendrecht

* De locatie
 Binnenstedelijk

 Plaats voor het kapitaal van de stad, de (jonge)
gezinnen

* Progressief grondbeleid
* Milieuproblematiek aangaan met nieuwe techniek

« Sociale revolutie: maatschappelijke voorzieningen
eerst
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Kansen voor Katendrecht

e De ruimte

 “Lage waarde”

« Jong - Rotterdam, hoogopgeleide mensen, gezinnen
» Trendy, creatief en cultureel talent

» Authentiek — identiteit

 Programma
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Deliplein 2010



ONTWIKKELAARS




Randvoorwaarden

e« Samenwerking corporatie en gemeente

e Kansen ‘bijzondere plek aan water’ benutten

 ‘Value for money’ - De beste woonproducten voor een
goede prijs

o ‘State of the Art’ Gebiedspromotie

e Kritische massa
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Migrantenkerk

Minister Donner tijdens opening Chinese Kerk op
Katendrecht 5 september 2010.

*De maatschappelijke waarde van de migrantengemeenten
*\VVoor de Nederlandse samenleving in het algemeen maar voor

Katendrecht in het bijzonder
«“Ze zorgen op heel veel manieren voor een brug.”
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Fenixloodsen

Aanlanding van de brug naar de
Wilhelminapier

- 18.000m? programma

- 400 woningen

- Theater

- Uitgaan

- Wijnhandel

- Winkels en bedrijven

- Museum
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Creéren van waardeontwikkeling

Progressief grondbeleid

Aantrekken en belonen van pioniers

Aanleg openbaargebied voor de woningen uit

Lange adem gemeente voor selectieve keuze
ondernemers / huurders

Waardeontwikkeling Parkkwartier 21%

Verschuiving in koop-huur verhouding
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Katendrecht verbindt Zuid
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Olievliekwerking met een ‘dikkere stift’ als
dynamische opgave
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Van der Leeuwkring

Privaat initiatief
voor de publieke
ruimte van
Rotterdam
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Strategische allianties
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Markt maken met programma

Aantrekken van jonge gezinnen = Brede basisschool
‘Creatieve klasse’ = Particulier opdrachtgeverschap

Culinair, Creatief en Cultureel Katendrecht = Theater Walhalla
Roemrucht verleden = Tattoo Bob = SS-Rotterdam

Migranten verleden = de Chinese kerk

Beleving = watertaxi
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De strategie

» Aantrekkelijk programma = aantrekkelijke stad
* De basis voor een gunstig woon- en leefklimaat
* Programmeer vooruit, programmeer bijzonder

* Investeer in ondernemers die betrokken zijn en het
verschil willen maken

e Onderneem mee
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Bijzonder wonen

* Ruimte voor particulier opdrachtgeverschap
* In combinatie met projectmatige kwaliteit

« Kluswoningen

e Huur- en koop

« Grondgebonden en appartementen

« Studentenhuisvesting
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Bijzondere economie

e Behouden en aantrekken creatieve en
talentvolle ondernemers

 Faciliteer ondernemers, steuntje in de
rug, stimuleer informele activiteiten

* Nieuwe broedplaatsen en aanvullende
dienstverlening als belangrijke strategie
VOOr projecten in de nieuwe realiteit
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Risicodragend maatschappelijk
vastgoed

* Theater Walhalla — Chinese kerk — Zorgcentrum
 Particuliere initiatieven

» Sterke binding met Katendrecht

e (Privaat) gefinancierd?

e Tussen hoop en geloof
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Bijzonder divers

* Bredeschool

 Collectie Particulier
opdrachtgeverschap

 Kluswoningen
e Stadswoningen
* Chinese kerk

» Gezondheidscentrum
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Maatschappelijk vastgoed

Maatschappelijk vastgoed eerst: kerk, school,
zorgcentrum, theater, sport en openbare ruimte

Functies als vestigingsvoorwaarde voor gezinnen

Bewijslast voor het vertrouwen in het gebied

Activering van het gebied; creéren van levendigheid
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De Bredeschool op de beste plek




Vier |e
voorzieningen




Theater Walhalla




Tijdelijke Initiatieven




Regisseur van doe-het-zelf’'ers
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doe je vooral



