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Een prachtig ontwerp van een architect is vaak iets bijzonders, maar  

het wordt nog mooier wa nneer het  werkelijk gerealiseerd wordt. 

D at is de reden dat wij met onze projecten proberen vooruit te lopen 

op vormgeving en n ieuwe materiaaltoepassingen. Deze elementen 

dragen eraan  bij dat projecten die daaraan voldoen in  gerenommeerde 

binnen-en buitenlandse (a rchitectuu r)bladen verschijnen. Veela l  wor

den dit soort projecten beschreven als technische 'hoogsta ndjes'. 

Voor een gemeente waar dit project is gerealiseerd, de geselecteerde 

architect, de betrokken opdrachtgever en de uitvoerder zijn dit soort 

publicaties een bekroning op hun werk. Werk verricht in een jaren lang 

ontwikkelingstraject waarin intensief en innovatief is samengewerkt. 

In de afgelopen jaren is Bouwfonds bij een groot aantal van dit soort 

projecten betrokken geweest. Recent in dit verband kunnen genoemd 

worden de projecten 'Equinox' en de 'Sfinxen'. 'Equinox' betreft een 

bijzonder kantoorgebouw van 9.000m' BVO ontworpen door het New 

Yorkse bureau Rietve ld Architects, dat aan weerszijden en zelfs 

boven 'de Utrechtse Baan' in Den Haag is gerealiseerd. De technische 

uitwerking, waarbij met name de draagconstructie een belangrijk 

onderdeel vormt en de detaillering van de glazen gevel vergden tijdens 

het ontwikkelingstraject veel i nbreng van kennis en ervaring. Door 

vast te houden aan onze kwaliteitsambities en het proces zo efficiënt 

mogelijk te sturen is het project conform de eerste ontwerpideeën 

gerealiseerd. 

Binnenkort start de bouw van de 'Sfinxen', een vijftal bijzondere, door 

architect Neutelings vormgegeven woongebouwen, in het Gooimeer te 

Hu izen. Het un ieke van dit project is dat de 'Sfinxen', met hun a lumi

nium gevel letterlijk uit het water verrijzen. Het bouwen in water ver

eist specifieke kennis met betrekking tot de constructie ('een gebouw 

op pootjes') en het bouw-en woonrijp maken. Ons grondbedrijf heeft 

in  samenwerking met de gemeente een belangrijke rol gespeeld om de 

stappen van het bouw-en woonrij pmaken goed inzichtelijk te maken 

met daarbij de nodige aandacht voor het bouwlogistieke verhaa l .  

Naast het  ontwikkelingen van bijzondere nieuwe gebouwen komt de 

technische daadkracht van ons bed rijf ook naar voren bij de herbe

stemming van oude gebouwen. Op binnenstedelijke locaties hebben 

wij een aantal van dit soort trajecten doorlopen. Op dit moment zijn 

wij in Rotterdam bijvoorbeeld betrokken bij Jobsveem, een monumen

taal voormalig pakhuis dat wordt herontwikkeld tot een gebouw met 

een veelheid aan functies en technische vernuftigheden. Wonen, 

werken, uitga an en parkeren gaan hand in hand met de jongste 

audiovisuele en informatietechnologische toepassingen. 

Architectenbureau MVRDV, bekend van het Nederlandse Paviljoen op 

de Expo van Hannover heeft een ultra-modern complex ontworpen 

bestaande uit woon/werkruimtes, een picture gal lery, een digital ba l i  

room en een software-com plex. 

Op ons hoofdkantoor beschikken wij over een bouwkostenafde l ing 

die goed op de hoogte is van de nieuwste ontwikkelingen omtrent de 

combinatie van technische bouwmethodieken en materiaaltoepassingen. 

Deze afdeling wordt ingeschakeld voor een groot aantal complexe 

projecten. Kennis is dus veelal binnenshuis voorradig en waar nodig 

werken wij samen met diverse adviesbureaus. Juist de in breng van 

technische kennis in  een zo'n vroeg mogelijk stadium van het ontwik

kel ingstraject is ons inziens van essentieel belang om de haa lbaa r

heid van een project te bepalen. 



Fina nciële daadkracht is een tak van sport die wij a ls concern in a l  

zijn onderdelen beheersen. Door onze sterke vermogenspositie zijn 

wij in staat om snel, makkelijk en eenvoudig vastgoed te verwerven en 

langdurige verplichtingen aan  te gaan. Het betreft enerzijds aa nkoop 

van gronden bijvoorbeeld op Vinex-Iocaties, anderzijds a ankoop van 

scholen, ziekenhu iscomplexen op binnenstedelijke locaties. Onlangs 

heeft Bouwfonds het Haarlemse ziekenhuiscomplex 'de Mariastichting' 

(circa 10 ha. 1  aan het Spaarne in  eigendom verkregen. Voor dit complex 

was in competitieverband een selectie uitgeschreven, waarbij het uit

brengen van een zo'n hoog mogelijke grondbieding een bela ngrijk 

selectiecriterium was. Om te komen tot een zo'n hoog mogelijk bod 

hebben wij een optimaal stedenbouwkundig plan, binnen de gemeentelijk 

gestelde randvoorwaarden, ontwikkeld, waa rbij de beoogde kwaliteit 

niet uit  het oog verloren mocht worden.  Er was in feite sprake van 

een soort spanningsveld. Juist het zoeken naar de optimale mix van 

hoge kwaliteit en financieel zo gunstige mogelijke uitgangspunten, is 

de kracht van een bedrijf a ls Bouwfonds. 

Het zoeken naar financiële oplossingen binnen een project en het 

bedenken van innovatieve ideeën zijn aspecten Wa araan wij een 

belangrijke bijdrage kunnen leveren. Dit betekent enerzijds dat door 

ons wordt meegedacht om een plan zodanig uit te werken dat de 

financiële vertaa ls lag naar de grondexploitatie in het oog wordt 

gehouden, anderzijds betekent dit dat wij nadenken over financiële 

constructies om binnen een plan tot een zo optimaal  mogelijke ver

evening te komen. 

Het zoeken naar  su bsidie-mogelijkheden en goedkope financieringen 

kan daarnaast een belangrijk item binnen een ontwikkelingsproces 

zijn. Voor het project 'De Ha l len' willen wij het Nationaal Restauratie

fonds ( NRFI, welke gehuisvest en gefaciliteerd wordt door Bouwfonds, 

inschakelen. Het NRF houdt zich bezig met het toekennen van subsidies 

voor rijksmonumenten en het verstrekken van financieringen. 

Het Nationaal Restauratiefonds (NFR) 
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In Coevorden heeft het NRF bijvoorbeeld voor een vml. Jugendstil 

meisjesvakschool, dat inmiddels is omgetoverd tot een woningbouw

complex, de financiering geregeld middels een revolving fund. 

De financiële daadkracht van onze orga nisatie komt eveneens tot 

u i tdru kking middels onze werkma atsch appij Bouwfonds Property 

Finance. Property Fina nce fina nciert binnen-en buitenlandse groot

schalige vastgoedprojecten. Het 250.000 m' grote multifunctionele 

project 'Oosterdoksei land', ontwikkeld door MAB, wordt bijvoorbeeld 

door Bouwfonds gefinancierd. 

Vml. meisjesvakschool, Coevoorden 





Een aanta l  uiteenlopende creatieve ideeën op het gebied van: 

Intensief ruimtegebruik 
Bij de door het stadsdeel Bos en Lom mer uitgeschreven prijsvra ag 

voor het sportpark Jan van Galen waren functiemenging en intensief 

ruimtegebruik hot items. Het voorliggende stedenbouwkundige plan 

ging ervan uit dat de functies wonen, werken, voorzieningen om een 

drietal voetbalvelden zijn gesitueerd. Na een u itgebreide bestudering 

en een ana lyse van de locatie hebben wij in  samenwerking met MVRDV 

een plan gepresenteerd waarbij intensief ruimtegebruik het stapelen 

van een groot aanta l  verschillende functies.inhoudt. De voetbalvelden 

zijn als het ware gesitueerd op drie sportha l len waardoor in  de plinten 

ruimte ontstaat voor kleedkamers, de kantine, bedrijfsruimten en 

parkeerplaatsen. Dit concept van 'Sportparkstad', draagt naar onze 

mening bij aan een betere stedenbouwkundige setting en een eigen 

identiteit in de Westelijke Tuinsteden. Met a ls prettige bijkomstigheid 

dat er meer progra mma gerealiseerd kan worden. Dit idee wordt op 

dit moment door stedenbouwkundigen nader uitgewerkt. 

Archeologische vondsten 
In de historische binnenstad van Utrecht aan  de Mariaplaats heeft 

a rchitect Bob van Reeth va n bureau AWG een markant bouwproject 

ontworpen bestaa nde uit 54 woningen in verschillende typen (stads

vi l la 's, patiovilla's, herenhuizen en a ppartementenl en een semi

openbaar binnenterrein. De locatie ligt midden in een oud kerkelijk 

gebied dat behoorde tot de van oorspong Romaanse M ariakerk. 

Tijdens de bouw zijn er archeologische vondsten gedaan o.a. een 

mozaïekvloer. Deze unieke vondst heeft ertoe bijgedragen dat  

gezocht is naar  aanpassingen in  het ontwerp zodat deze vloer behou

den kon blijven. Dit is  gelukt, in de parkeergarage is de mozaïekvloer 

in  het bouwplan geïntegreerd en weer te bewonderen. 

Bijzondere programma-onderdelen 
Op het Westerdokseiland, een vml. rangeerterrein van de NS, worden 

in  hoge dichtheid woongebouwen rondom een 'cour' ontwikkeld. Het 

nieuwe concept van de 'cour' vraagt om een zo goed mogelijk ontwerp

en beheersplan. Bouwfonds en haar partners hebben architecten 

bureau Meijer & Van Schooten aangetrokken voor het stedenbouw

kundig ontwerp van ons plandeel. Een optimaal beheersplan is cruciaal 

voor het ontwerp en is dan ook door ons in  een vroeg stadium van 

het ontwerpproces opgesteld. Daarnaast wordt in dit  p lan door ons 

een woon-werkconcept, waarbij horizontale en vertica le koppelingen 

tussen beide functies mogelijk zijn, geïntroduceerd 

Financiën 

Na het winnen van de tenderprocedure voor de realisering van koop

woningen op de voormalige bijve lden van het Olym pisch Stadion te 

Amsterdam hebben wij gekeken hoe wij het gevraagde programma 

verder konden optimal iseren en verrijken. Hiertoe z i jn wij gekomen 

tot het ontwikkelen van een extra ondergrondse laag. Door deze 

extra laag wordt het aanta l  gevraagde parkeerpla atsen gerealiseerd 

en kan een deel van het woningprogramma op souterra inniveau wor

den gerealiseerd. Dit idee wordt met de a rchitecten en het stadsdeel 

op dit moment nader uitgewerkt. Het is nu ze lfs zo dat de overige 

betrokken partijen van deze planontwikkeling dit idee inmiddels heb

ben overgenomen. 

Persoonlijk Wonen in optima forma 
Bij het Rotterdamse project 'De Zeven Hemels' heeft de consument 

een keuze-vrijheid doordat elk a ppartement vrij indeelbaar is en een 

unieke gevelafwerking krijgt. Per verdiepingslaag wordt een architect 

aangesteld die samen met de toekomstige bewoner de woningplatte

grond en de afwerking bepaa lt. De nadruk op de woonconsument, en 

de aandacht voor persoonlijke woonwensen past is  onze filosofie van 

Persoonlijk Wonen. 



In Rotterdam is enkele jaren geleden het project ' Vrij Entrepot' van 

M abon en de Volker Bouwmaatschappij opgeleverd. Het betreft ener

zijds de herbestemming van het vm l. douanegebouw tot een Festival 

Markt, kantoorruimte en 100 vrij indeelbare loft- en maisonnette

woningen, anderzijds het ontwikkelen van het omliggende vrijgekomen 

gebied met woningbouw, detai lhandel en een jachthaven. De heront

wikkeling van dit gebouw heeft een belangrijke impuls aan de stedelijke 

vernieuwing van het verlaten havengebied geleverd. Voor een succes

volle ontwikkeling van dit soort gebieden is het behoud van karak

teristieke gebouwen dus van groot belang. Het gemeentelijk uitgangs

punt om het douanegebouw en het om liggende gebied om te vormen 

tot een aantrekke l i jk stedeli jk woongebied is goed geslaagd, het oor

spronkelijk idee wat betreft de invul l ing van genoemde project met 

detai lhandel  bl i jkt echter m inder succesvol te zijn. 

Het concept van de Festival M arkt hield in het ontwikkelen van een 

levendige, sfeervolle en veelzijdige ontmoetingsplaats voor de consu

ment en het bedrijfsleven. Daarbij refererend aan de rijke ha ndels

traditie van Rotterdam met verre landen. Het betreft de ontwikke l ing 

van een wereldmarkt besta ande uit een supermarkt van 4.500m' en 

kleinschal ige winkelru imten en horecagelegenheden, alle met het 

thema 'Waren uit verre landen'. Qua PR van dit concept staat het 

organiseren van a l lerlei kleine en grote festiviteiten, waardoor de 

bezoeker wordt verm aakt en wordt aangezet tot blijven en kopen, 

centraa l .  Deze promotionele activiteiten worden geregeld door een 

externe beheerder, die ook zorgdraagt voor de administratie en het 

technische beheer. 

Dit concept blijkt in de praktijk niet aan  te slaan. De superm arkt met 

zijn exotische waren is weliswaar nog steeds in  het gebouw 

gevestigd, maar het assortiment is n iet meer zo exclusief en buiten

lands als bij de opening van de superma rkt. Daarnaast heeft een 



Vrij Entrepot, Rotterdam 

aantal van de kleinschalige winkels na enkele ma anden hun deuren 

a l  gesloten .  Het blijkt dus dat een goede vanuit de markt onderbouwde 

conceptmatig invull ing, een goede PR-campagne en een goede beheer

der va n essentieel belang zijn voor het in  de markt zetten van dit 

soort concepten. 



Zoals reeds uit het vorige project is gebleken, is een goede PR van 

essentieel belang voor een succesvol le ontwikkeling. Met name voor 

Rotterdam,  gezien de vee lheid van plannen die op dit moment in  ont

wikkel ing zijn. Zo val len de eerste verkoopresu ltaten van een tweetal 

woontorens van het eerste deelplan va n het Nieuwe Katendrecht 

tegen. Bouwfonds bijt met deze ontwikke l ing, bestaande uit ca.  300 

woningen verdeeld over diverse bouwtypen en prijsklassen, de spits af. 

Op het sch iereiland Katendrecht zullen in totaa l  ruim 1.300 woningen 

en 13.000 m' bedrijfs-en ka ntoorruimte verrijzen. De twee woontorens 

tellen elk 20 verdiepingen en bieden ruimte aan 100 luxe appartementen. 

Achteraf gezien hebben wij voor dit plan, op een loc atie met een 

slecht imago, het am bitieniveau erg hoog gelegd. De bedoel ing was 

dat het imago op het moment dat wij in verkoop zouden gaan verbeterd 

zou zijn. Helaas is dit niet ge lukt. Alhoewel we aan de communicatie 

wel de nodige aandacht hebben besteed, hebben we vastgesteld dat 

we daar toch meer aan  hadden moeten doen. Een goed opgesteld 

communicatieplan ontbrak. In samenwerking met de gemeente, 

andere betrokken ma rktpartijen hadden we dit in  een zo'n vroeg 

mogelijk stadium moeten opstel len. 

Dit heeft tot gevolg dat de verkoop niet heel snel gaat. Dat het niet 

aan  het produkt ligt bl i jkt wel uit het volgende: eerst werd geadver

teerd met de won ingen en werd ook de locatie genoemd, dit resul

teerde in weinig reacties. Daarna is a lleen met de woningen gead

verteerd, dit leverde veel reacties op, maar toen men hoorde dat het 

op Katendrecht was haakten veel geïnteresseerden af. Wat ook nog 

meespeelde is dat Katendrecht (a ls geheel) ook zeer negatief in  de 

krant kwam net op het moment van start verkoop (een moord was er 

gepleegd). 
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Da arbij moet gezegd worden dat dit het eerste nieuwbouwproject op 

Katendrecht is, het gebied moet zich nog bewijzen. Een belangrijke 

voorwaarde voor een succesvolle ontwikkeling is  dat het omliggende 

gebied wordt geherstructureerd. Dit gebied is  op dit moment nog net 

zo slecht als het altijd a l  is geweest. Dus je kan wel proberen om een 

beter imago te creëren, maar  als er niets verandert, is dat haast een 

onm ogelijke opgave. Voor onze kopers is het nog steeds onduide lijk 

hoe Katendrecht er dadeli jk uit komt te zien. 

Een a lgemeen zwak punt van onze organ isatie en niet zo zeer op 

projectniveau is dat wij een hoog am bitieniveau nastreven en dat 

Bouwfonds veela l  in diverse samenwerkingen a ls leader opereert. 

Werken binnen dit soort verbanden betekent d at je gezamenlijke 

standpunten van de pa rtners vertegenwoordigt. Soms is het dan 

moeil ijk om je eigen kwaliteitsam bities overeind te houden, terwijl 

m en dan toch de naam Bouwfonds onthoudt. 



Intern 

De door ons intern in te scha kelen personen dienen in het kader van 

het ontwikkelingstraject te worden bezien. De komende periode zal 

onder redactie van het stadsdeel het SPvE GVB-Ha l len e.o.  nader wor

den uitgewerkt tot een Stedenbouwkundig Plan. Hiertoe zal het stads

deel waarschijnlijk, conform het Amsterdams model, een ontwerpteam 

instellen met daarin vertegenwoordigd het stadsdeel, de stedenbouw

kundige, de overige direct belanghe bbenden en betrokkenen en de 

geselecteerde ma rktpartij. Indien Bouwfonds wordt geselecteerd za l  

z i j  voor d it  project de ontwikkelingsmanagers Nina van Gelderen en 

Ronaid Huikeshoven inschakelen. Voor Bouwfonds werken zij in  team

verband aan diverse projecten in Amsterdam. Zij beschikken hierdoor 

over de benodigde ma rktinformatie, kennen diverse Amsterdamse 

instanties en corporaties en zijn vertrouwd met het Amsterdamse ont

wikkelingsproces. Bouwfonds heeft bewust gekozen voor het werken 

in teamverband bij dit soort tijdsintensieve en com plexe projecten. 

De praktijk leert dat veel tijd geïnvesteerd dient te worden in overleg 

en onderzoek. De reacties van stadsdelen, corporaties en col lega's 

op onze teambenadering zijn positief, men ervaart een grotere daad

kracht en een snel lere bereikbaarheid. Voor de ontwikke l ing van 'De 

Ha llen' zijn zij vera ntwoordelijk voor het ontwikkelingsproces en het 

functioneren naar het stadsdeel en de overige betrokkenen. 

Bouwfonds is een ontwikkel ingsbedrijf met al le disci plines in eigen 

huis .  In teamverband onder leiding van de ontwikkelingsmanagers 

worden de plannen zorgvu ldig uitgewerkt. Voor specifieke kennis 

kan daarbij gebruik gemaakt worden van aanwezige diensten binnen 

Bouwfonds, zoals marktonderzoek, projectmanagement, het grond

bedrijf, milieuza ken, juridische zaken en bouwcalcu latie. Daarnaast 

kan voor de ontwikkeling van 'De H a l len' specifiek gebruik worden 

gemaakt van de kennis van de stichting Nation aa l  Restauratiefonds 

en de ma atschappij BO EI, deze twee instel l ingen worden binnen het 

Bouwfondsconcern gehuisvest en gefa lc i l iteerd. 



Vanwege de beoogde sociale woningbouwplannen op het vm l .  GVB

terrein zullen wij op zoek gaan naar  een sociale partner. In overleg 

met het stadsdeel zul len wij hieromtrent een besluit nemen. De afge

lopen jaren hebben wij als Bouwfonds op verschil lende plekken 

samengewerkt met diverse corporaties. Bij het werken in Amsterdam 

is het samenwerken met dit soort pa rtijen voor ons een gangbare 

werkwijze. 

Daar waar in het proces specifieke expertise nodig is, zullen wij 

externen inschakelen. Voor de ontwikkeling van 'De Ha l len' wordt in  

eerste instantie gedacht aan  architecten, adviseurs inzake sociale 

ve i l igheid en culture le, sport en maatscha ppelijke voorzieningen. 

Voorts wordt voor de gebiedpromotie gedacht aan  het inhuren van 

een gespecialiseerd communicatiebureau. Wat betreft het monumen

tale karakter van de gebouwen dient een bureau ingeschakeld te 

worden dat de bouwkundige inmeting doet. Tot slot za l  voor de rea l i 

satie van één of meerdere parkeergarages in het gebied onze afdeling 

bouwcalcu latie bijgesta an worden door adviseursbureaus op het 

gebied van constructies en bouwkosten. En tot slot het beheer. Gezien 

de beoogde veelheid aan diverse verhuurbare functies zullen we op 

zoek moeten gang naar één of meerdere beleggers, stichtingen en 

instanties die hiervoor zorgdragen. Op het beheersaspect zal  later in  

d it  boekje worden ingegaan.  



Door ruime ervaring in binnen stedelijke gebieden is het risicoprofiel 

van dit soort ontwikkelingen voor ons goed in kaart te brengen. Het in 

kaart brengen van risico's komt in  eerste instantie naar  voren in  het 

uitvoeren van een uitgebreid marktonderzoek naar de potenties. 

Doordat onze afdeling marktonderzoek continu feel ing houdt met de 

la atste marktontwikkelingen hebben wij een goed overzicht van de 

prijsontwikkelingen op de diverse vastgoedmarkten. Aan de hand van 

deze kennis zijn wij in staat de te ontwikkelen produkten van een 

optimale prijs/produkt-verhouding te voorzien. Daarnaast beschikken 

wij over een breed scala aan gegevens over de kostenkant van de 

door ons ontwikkelde produkten. Aangezien wij geen binding hebben 

met aannemers, kunnen wij bij de kostenbepal ing de markt haar wer

king laten doen. Met betrekking tot de ontwikkeling van 'De Ha llen' 

geldt dat de doorlooptijd van het project en de omvang van de locatie 

ertoe zul len leiden dat het project in  verschil lende fasen tot ontwik

keling wordt gebracht. Door te werken met zorgvuldig gekozen fase

ringen is het m ogel ijk rekening te houden met marktontwikke l ingen 

en indien nodig daarop in te spelen. 

Wij zi jn bereid om de p lanontwikkeling in  samenwerking met de 

gemeente op te starten, hiertoe zal een intentie-overeenkomst wor

den ondertekend. Tot de totstandkoming van het stedenbouwkundig 

plan partic iperen wij voor eigen rekening en risico mee. I n  de ver

volgfase zullen er m et het stadsdeel nadere afspraken moeten wor

den gemaakt over voorverkooppercentages, onder welke uitgangs

punten het stadsdeel de gebouwen voor haar diensten wilt overne

men en hoe wordt omgegaan met bijvoorbeeld de toewijzing van de 

diverse te verhuren ruimten binnen het plangebied. 



Voorinvesteringen 

Naar de mening van Bouwfonds vereist een gebiedsgerichte benade

ring van 'De Ha l len' ook de bereidheid om financiële voorinvesterin

gen te doen in  openbare ruimte en voorzieningen. I n  eerste instantie 

roept deze benadering een nadelig financieel effect op in  de cash

flow van de grondexploitatie. Daar staat  volgens ons echter tegen

over het soc iaa l - en economische effect dat een dergelijke investe

ring met zich mee brengt. Dm het vertrouwen in de buurt te behouden 

bij bewoners en ondernemers is het vaak zinvol om op een aa ntal 

strategische loc aties te starten m et voorinvesteringen. Naast het 

psychologisch effect naar de bestaande buurt, draagfeen dergelijke 

voorinvestering ook bij aan het imago van de toekomstige bestem

m ingen. Waardoor niet a l leen een spin-off effect wordt bereikt op het 

sociaal-economisch terrein, maar  ook op de uiteindelijke afzet

waarde van de woningen, bedrijfsruimten en de voorzieningen. 

Wat de voorinvesteringen voor 'De H a l len' betreft, zijn wij bereid om 

dit voor de parkeergarage onder de gracht en het stadsdeelkantoor 

inc lusief de bijbehorende werf te doen. De bestemmingen van de 

oude ha llen zijn immers met enige zekerheid reeds bekend, waardoor 

het risico-gehalte voor ons minder wordt. Juist de beoogde functies 

maken de locatie 'De H a l len' aa ntrekkelijk voor bedrijven om zich hier 

te vestigen. 

Er zal  geen winst op de sociale, ma atscha ppelijke, culturele functies 

worden beh aald ,  om toch de beoogde kwaliteit van de plannen te 

garanderen stel len wij voor om een nader te bepalen winstpercentage 

van de opbrengsten van de woningen, de parkeerplaatsen en het 

stadsdeelkantoor in te zetten voor de kwaliteit van het gebied. 

Hiertoe zal een fonds worden opgericht, dat de eenmalige bijdrage 

beheert. Voorts kan dit fonds worden gevoed door een maandelijkse 

bijdrage bestaande uit een percentage van de huurinkomsten van de 

huurders van de commerciële bedrijfsru imten. 

Daarnaast za l  een deel van de tekorten weggesubsideerd dienen te 

worden. Gezocht dient te worden naar subsidies voor intensief ruimte

gebruik (de ondergrondse parkeergarage onder de grachtl, voor het 

monument De Ha l len. Voorts kan de Europese bijdrage in het kader 

van Urban 2 voor dit project van betekenis zi jn.  



SpaarndammerHout, Westerpark 



Op dit moment is Bouwfonds in samenwerking met het Woningbedrijf 

Amsterdam betrokken bij de planontwikkel ing 'Spaarndam merHout' in 

het stadsdeel Westerpark. Een stedelijke vernieuwingsopg ave waarbij 

rec ht wordt gedaan aan het begrip ongedeelde stad: oud & nieuw 

gaan op een intensieve en integrale wijze sa men. Door koppeling 

van de bestaande buurt aan de nieuwbouw kan verevening optimaa l  

plaatsvinden. 

Bouwfonds en het Woning bedrijf spelen in op nieuwe verevenings

mogelijkheden. D i t  houdt in dat in het n ieuwbouwgedeelte de finan

cieringscategorie sociale huur  is  gewijzigd van 30% naar 40%. De  

40% socia le  huurwoningen in de nieuwbouw biedt een  uitgelezen 

mogelijkheid om de bestaande voorraad in de 'Spaarndammerbuurt' 

te herstructureren en deels naar  de m arktsector om te zetten. Door 

het gecom bineerde progra mma binnen de SpaardammerHout za l  de 

gemiddelde kwaliteit van het sociale woning bezit opmerkelijk stijgen. 

De renda bele middelen die gegenereerd worden bij de herstructure

ring en herpositionering van het huidige Woningbedrijfbezit worden 

door ons elders in  het project ingezet. O nder andere voor het dekken 

van de tekorten, die optreden in  de nieuwbouwgrondexploitatie, die 

worden veroorzaakt door de verhoging van het percentage sociale 

huurwoningen. Daarnaast zullen de gegenereerde rendabele middelen 

bijvoorbeeld besteed worden aan de inrichting van de bestaande 

openbare ruimtes en gebouwde parkeervoorzieningen. 





Het ontwikkelen van projecten in een dichtbebouwde omgeving is 

een specia l i teit die Bouwfonds zich de afgelopen jaren heeft eigen 

gemaakt. Projectontwikke l ing in een binnenstad kent zijn eigen pro

blematiek. Als ontwikke laar  dien je rekening te houden met talloze 

zaken, zoals respect voor de historie en de morfologie, belangen van 

omwonenden, parkeerproblemen, schaarse ruimte en vooral de 

woonwensen van een uiterst kritische woonconsument. De 'nieuwe' 

stedeling wil graag in  de binnenstad wonen, maar  wel op zijn voor

waarden: comfortabel, ve i l ig en met voldoende ruimte en privacy. 

Door de succesvol le ontwikkel ing van verschi l lende binnenstedelijke 

locaties zoals bijvoorbeeld 'de Rode Gravin' in  Haarlem en 'Torenhot' 

in Den Haag  hebben wij aa ngetoond dat wij in staa t  zijn om de 

gevoeligheden van dit soort locaties te combineren met de wensen 

van de woonconsument en de eindgebruikers. De keuze van een 

architect bij dit soort ontwikkel ingen is uitermate bepalend voor een 

goed plan. Gezocht dient te worden naar een bureau met een a rchi

tectuurstijl passend bi j  de omgeving. Een bureau dat  de belangen van 

omwonenden goed voor ogen heeft. 

Juist de invul l ing in een historische omgeving vraagt om betrokken

heid van omwonenden. Bij de start van ontwikkelingen in  dit soort 

gebieden is overleg met buurtbewoners van groot belang. Zij kunnen 

bijvoorbeeld een goede bijdrage aan het ontwerpproces leveren. In 

Amsterdam Noord waar wij betrokken zijn bij de ontwikke l ing van 

het project Meerpad hebben wij allereerst goed gekeken naar de 

historische setting van het voorma lige dijkdorpje. Het definitieve 

stedenbouwku ndig plan geënt op de historische verkavel ing, is ver

volgens in goed overleg met de bewoners tot stand gekomen. 



Onze visie is dat een opgave a ls 'De Ha l len' al leen een succes kan 

worden indien het stadsdeel OudWest, een corporatie, een ontwikke

laar  en overige betrokken partijen/instellingen gezamenlijk dit project 

ter hand nemen. De herbestemming van de vml. GVB-hal len en de 

nieuwbouw vragen om een integrale aanpak van sociale vernieuwing 

en een goed beheer van de woningen, de diverse functies en de 

(semi)openbare ruimten. 

Huidige ontwikke l ingsopgaven worden steeds complexer waardoor 

steeds vaker gezocht wordt naar  nieuwe vormen van sa menwerking. 

Bij grootscha lige projecten worden samenwerkingen met andere 

ontwikke laars, aannem ers, beleggers en corporaties aangegaan.  

Door de kernva ardigheden van de verschillende partijen te bundelen 

ontstaat een toegevoegde wa arde voor de toekomstige woonconsu

menten en gebruikers. Bouwfonds Wonen participeert bijvoorbeeld in: 



Daarnaast zie je nieuwe vormen van samenwerking ontstaan; zo zijn 

wij door NS Vastgoed gevraagd om woningen boven kantoren op de 

stationslocatie 'Laakhaven' in Den Haag te ontwikkelen en in het 

kader van de herstructureringsopgave deelname in  Overleg Platform 

Stedelijke Vernieuwing IOPS). OPS is een samenwerkingsverband 

van 10  landel ijke ondernemingen. De ondernemingen die complemen

tair aan  e lkaar zi jn, bestrijken voor een belangrijk deel het ve ld waar 

de stedelijke vernieuwing zich op richt. 

De bouw van een nieuw stadsdeelkantoor en -werf voor het stads

deel Oost/Watergraafsmeer in het 'Polderweggebied'betekent in  feite 

ook een nieuw soort sam enwerking.  Voor 'De Hallen' zul len gezien 

het beoogde programma en de betrokkenheid van verschillende instel

l ingen en instanties ook dit soort n ieuwe samenwerkingsverbanden 

gaan ontstaan.  



De promotie dient zich te richten op een gebiedsgerichte aanpak. De 

naam die het stadsdeel OudWest voor dit gebied reeds heeft verzonnen 

is dit l icht te bezien erg sterk en dient bij verdere PR- en publ ic iteits

activiteiten onder de aandacht  te worden gebracht. De u i tgave van 

de nieuwsbrieven en het miniatuurboekje door het stadsdeel zijn 

voorts goede middelen om informatie over de plannen te geven. In 

het verdere p lantraject kunnen deze communicatiemiddelen worden 

benut. Om het draagvlak  onder de buurtbewoners te vergroten en om 

het project te promoten zal de  werkgroep communicatie een steeds 

belangrijke rol gaan vervullen. Zoals eerder aangegeven, is er duidelijk 

sprake van een gebiedsgerichte aa npak, waardoor het insc hakelen 

van een communicatiebureau zeer zinvol kan zijn. Naast pu blicaties 

in de vorm van leaflets, kra ntenberichtjes (bijvoorbeeld het huis-aan

huis blad 'Kwakersstraat 31 is de reeds besta ande website ook een 

zeer geschikt middel om het project onder de aandacht te brengen. 



Daarna ast kan gebruik worden gem aakt van de zgn. 'freecards' wat 

dit medium betreft hebben wij u alvast een voorproefje gegeven. Voorts 

is het aardig om het gebied qua toekomstige cu lturele activiteiten 

alvast op de kaart te zetten. Te denken valt aan het organiseren van 

een opera-voorstel l ing in  de oude hal len voor de buurtbewoners. 

De bewoners worden vlak voordat de bouw van start gaat door het 

stadsdeel uitgenodigd om deze voorstel l ing gratis bij te wonen. Het 

gebouw kan da arbij bijzonder verlicht worden, zonder daarbij overlast 

voor de omwonenden te veroorzaken, zodat het gebied 'De H a llen'  

a lvast centraal in het stadsdeel wordt gepositioneerd. Daarna ast kan 

natu urlijk ook gedacht worden aan  een gezell ige avond met lange 

tafels in de ha l len, waar de bewoners onder het genot van een hapje 

en drankje geïnformeerd worden over de beoogde planontwikkeling. 

Het idee van het stadsdeel om met een stand op de carrièrebeurs te 

gaan sta an om zo bedrijven voor 'De Ha l len' te interes�eren, is u iterst 

creatief bedacht. Deze aanpak dient wat ons betreft gecontinueerd 

te worden. 

Een belangrijke randvoorwaarde voor vernieuwing van dit gebied is 

het vastste l len van een door alle betrokken partijen onderschreven 

gewenste identiteit en een missie. Het is daarbij van groot belang dat 

deze missie herkent wordt in alle communicatie ( u itingen, houding en 

stijl), op a l le  niveaus in a l le  ontwikkelingsfasen. Een visuele, onder

steu nende toepassing hierbij is bijvoorbeeld het werken met een 

gemeenscha ppelijk beeldmerk. 









De Hallen, korte termijn 



As van sociaal culturele 'stepping stones' 



Lange tijd bepaalde schaarste de wereldeconomie. Tegenwoordig is 

overvloed een reëel probleem dat gaat over de afstemming van aan·  

bod op individ uele wensen en behoeften. Dat geldt niet a lleen voor 

Philips en Albert Heijn, maar  ook voor steden en stadsdelen. Wie in 

de 'Global Vil lage' zichtbaa r  wil blijven za l  een unieke propositie 

moeten bieden; een pa let van belevenissen, waarmee men zich 

onderscheidt van alle andere steden of stadsdelen. Een belevings

ruimte die oorspronkelijk en niet kopieerbaar is en waartoe een 

bepaald type mensen in een bepaalde levensfase zich aangetrokken 

voelt om de identiteit van die stad met hun aanwezigheid en gedrag 

mede gestalte te geven en te verdiepen. 

Onze uitdaging vinden wij in het SPvE om binnen deze kaders de 

locatie te ontwikkelen zodat 'De Ha llen' u it haar isolement komt en 

het die plek wordt, die voor mensen uniek is om te vertoeven. Juist 

de ambiance die 'De Hallen' nu  a l  heeft is een uitstekend vertrekpunt 

om te komen tot een levendig en gevarieerd stuk stad van OudWest. 

Hiervoor is het belangrijk om de juiste mix van functies sa men te 

stel len, die zorgen voor een grote u itstra l ing.  

Voorwaarde voor het uit het isolement halen van de locatie is ons 

inziens het doortrekken van de Tollensstraat. Met deze doortrekking 

wordt het ha l lencomplex echt verankerd in de buurt. Een dergelijke 

verankering met bijbehorende logistiek is van wezenlijk bela ng. 

Anders werkt het niet: zo is bijvoorbeeld het 'Entrepotdok' op de Kop 

van Zuid een minder geslaagd voorbeeld. Dit staat niet op de 'mental 

map'  van de Rotterdammer. In Oud West is door het herstel len van 

het stedelijk netwerk het mogelijk het industrieel monument als klop

pend hart van de lokale gemeenschap te laten fungeren. Daa rmee 

verkrijgt het gebied een eigen identiteit. 

Kortom het ontwikkelen van een stedelijk gebied, dat een meer

waarde heeft naar zowel de wijk als de gehele stad, en dat tevens 

goed beheersbaar en exploiteerbaar is, is de uitd aging. Met daarbij 

het zoeken naar combinaties voor een breder publiek en daarmee het 

mengen van besta ande fu ncties en nieuw toe te voegen functies; 

eigentijds zonder een al te exc lusieve u itstra ling. 

De u itd aging gaat verder dan het ontwikkelen van het cu ltuurgoed 

zelf, want waa r  is nu in Amsterdam een parkeergarage gerealiseerd 

onder een gracht. AI jarenlang wordt gesproken over deze oplossing, 

om zo een bijdrage te leveren aan het parkeerprobleem van de stad 

en het daarmee sa menhangende blik op straat. Het lijkt ons een uit

daging om gezamen lijk met het stadsdeel OudWest de eerste garage 

onder één van de grachten van Amsterdam te re al iseren. 

Daarnaast ligt de uitdaging in het creëren van goede (semi) openbare 

ruimten. Een belangrijke streven is het koppelen van een hoog ambitie

niveau van de kwaliteit van het materia a l  aan  een hoge schoonheids

graad. Die koppeling zu l len we va n begin af aan financieel onder

bouwen. 

Met de ontwikkeling van dit gebied willen we tevens een bijdrage 

leveren aan het vervolmaken van de as va n sociaal cu lturele 'stepping 

stones', aan de westrand van het centrum. Parallel aan de Singelgracht 

liggen dan achtereenvolgens het WG.- terrein, het ADC, 'De Ha l len', 

het GVB-terrein en de Westergasfabriek. De bereikbaarheid met het 

DV is goed , daar deze gebieden telkens gekoppeld zijn aan radialen 

a ls de Kinkerstraat en de De Clercqstraat, verbindingslijnen met de 

stad op bovenwijks niveau.  







De eerste stap op weg naar  een succesvolle ontwikkeling van 

'De Ha l len' is het schrijven van een Plan van Aanpak, waarin de doel

stellingen voor het gebied duidelijk zijn geformuleerd. Wat willen we 

met zijn al len hier bereiken en hoe gaan we dat rea l iseren. Hiertoe 

wil len wij in samenwerking met het stadsdeel OudWest met de geïn

teresseerde instellingen c.q. bedrijven, die reeds een bedrijfsplan 

hebben opgeste ld, gesprekken voeren om de plannen nader uit te 

werken en op socia al, maatschappelijke en financiële haa lbaarheid 

te toetsen. Een a antal interessante aa nzetten is inmiddels door de 

d iverse bedrijven en instanties gegeven. D at heeft veelbelovende 

invullingen voor bijvoorbeeld een cu ltuurhal, een informatiecentrum 

en een recreatiecentrum opgeleverd. Bij de u itwerking is het daarbij 

van belang om de verschil lende centra een duide lijke identiteit te 

geven en in te gaan op de beheersorganisatie van 'De Ha l len'. 

Daarbij kan goed gebruik gemaakt worden van de inbreng die e lk der 

partijen vanuit de eigen deskundigheid heeft. I n  het ontwikkelings

proces zullen we op een gegeven moment ook voor keuzes geplaatst 

worden. Wanneer de identiteit van de voorzieningen zich u itkrista l li

seert zal wellicht blijken dat niet aan ieders behoeften voldaan kan 

worden. 

Wat betreft de beoogde invulling van de oude hal len en de bedrijfs

p lannen van de verschil lende bedrijven c.q. instellingen volgt hier 

alvast een globale reactie: 

Het Cultuurcentrum 
De ambitie van de vijf partners van het Cultuurcentrum om dit centrum 

niet louter een bedrijfsverza melgebouw te laten zijn, wordt door ons 

van harte ondersteund, evena ls het uitgangspunt dat de continuïteit 

van 'De Ha llen' niet afhankelijk mag zijn van de continuïteit va n de 

gebruikers. Het bestaan  van kleinscha lige cu lturele initiatieven, die 

afhankelijk zijn van het enthousiasme van vrijwilligers en van tijdelijke 

subsidies is daarvoor te onzeker. 

Essentieel bij de ontwikkeling is de identiteit va n het theater en de 

eindvera ntwoordelijkheid voor de exploitatie. De a rtistieke verant

woordelijkheid voor de programmering moet in handen zijn van een 

bekwaam artistiek directeur en niet in de eerste plaats va n een 

samenwerkingsverband waarbinnen de partijen ieder voor zich een 

eigen ruimte opeisen. De ervaring leert immers d at theaters slechts 

goed functioneren bij de gratie van een succesvolle leiding, die een 

gezichtsbepalende programmering vormgeeft. Dat zou naar onze 

m ening goed de Nederlandse Operastichting kunnen zijn, zo mogelijk 

in samenwerking met het Fijnhouttheater en Theater De Cameleon. 

Wellicht komen ook andere kandidaten in aanmerking. Het is echter 

noodzakelijk om één partner verantwoordelijkheid te laten dragen 

voor programma en exploitatie. 



Culturele orga nisaties verenigd in de Alliantie zouden in 'De Ha l len' 

ook studio- en eventueel kantoorruimte kunnen h uren, zonder direct 

betrokken te zijn bij het theater. 

We bevelen aan  om naar  het profiellprogrammering, organisatie en 

financiële exploitatiel in overleg met betrokkenen een haa lbaarheids

onderzoek te laten verrichten. Een aantrekkelijke mogelijkheid lijkt 

ons om een stedelijke culturele uitstraling te combineren met een 

fun ctie voor de wijk. Deze keuze wordt in hoge mate bepaald door de 

wijze van exploitatie Ibijvoorbeeld het belang van commerciële ver

huurl en de ambities van het stadsdeel om sociaa l  cu lturele doelste l

lingen te verwezenlijken len daarmee de hoogte van de exploitatie

subsidie). In het haalbaa rheidsonderzoek zouden deze aspecten 

nader bezien moeten worden, alsmede de vraag naar de onderlinge 

verenigbaarheid van bepaalde functies, zoals die nu in het voorstel 

van de Alliantie zijn neergelegd. 

Het Cultuurcentrum kan voorts een belangrijke educ atieve rol krijgen: 

kinderen en jongeren kunnen er kennismaken met theater, dans en 

andere kunstvormen. Voorstelba ar is dat er bijvoorbeeld projecten 

plaatsvinden sa men met de scholen, die afgesloten worden met een 

presentatie in het theater. Voor kinderen en hun ouders is dit vaak 

een onvergetelijke ervaring die hen er ook toe brengt later nog eens 

voorstel l ingen te bezoeken. 

Hierbij zou ook een instelling voor kunsteducatie in samenwerking 

met het sociaa l -cu ltureel werk een goede functie kunnen vervullen. 



Het Informatiecentrum 
Wij zien goede mogelijkheden om een combinatie te maken tussen de 

informatievoorziening vanuit het stadsdeel en die vanuit de biblio

theek. Bibliotheken trekken een groot en gemêleerd publiek, waarbij 

ook jongeren goed vertegenwoordigd zijn. D it biedt de gelegenheid 

om inform atie vanuit het stadsdeel te verspreiden onder een breed 

publiek en om dit publiek eventueel om commentaar te vragen op 

gemeentelijke plannen. De bibliotheek kan een belangrijke rol spelen 

in  het verstrekken van publieksinformatie en vervult hiermee een 

schakelfunctie tussen instellingen, groepen en activiteiten op cultu

reel, educ atief en maatschappelijk gebied. 

Het informatiecentrum kan ook worden uitgebreid met een aanta l 

educatieve diensten voor schoolgaande jeugd en volwassenen ( in 

samenwerking met ROC's, basiseducatiel. 

Bibliotheken ontwikkelen zich steeds meer van 'uitleenfabriek' tot 

informatiemakelaar. Door de toepassing van moderne informatie- en 

communicatietechnologie zijn de mogelijkheden voor bibliotheken 

a anzienlijk vergroot. Wanneer in de  buurt van het informatiecentrum 

een boekhandel gevestigd kan worden, dan zou dit karakter nog ver

sterkt kunnen worden. 

Het Recreatiecentrum 
In januari 2000 heeft het adviesbureau Regioplan Stad en land BV 

een ra pportage uitgebracht over de Ruimte voor Welzijn en 

Onderwijs. In de conclusies wordt gesteld dat er geen tekort is aan 

sportvoorzieningen, behoudens een zaal waarin een kleine groep jon

geren kan za a lvoetbal len. Citaat: 'er zijn geen aanwijzingen dat een 

volledige sporthal in Oud-West nodig is en het is nog maar de vraag 

of een dergelijke hal voldoende gebruikers zal trekken' (p.65). 

Gezien dit resultaat moet in het vervolgoverleg met geïnteresseerde 

marktpartijen kritisch gekeken worden naar het marktonderzoek. 

D aarbij moet, vergelijkbaar met het Cultuurcentrum worden gezocht 

naar één exploitant. In  het contract met die exploitant wordt bedon

gen dat ook enkele onderhuurders ruimte krijgen in het centrum. 



Detailhandel 
In de visie 'Winkelstraten' met toekomst zitten aanknopingspunten 

voor de ontwikkeling van 'De Hal len', Een eerste is dat men wil streven 

naar kleinsc hal ige, kwalitatief goede speciaa lzaken, met als oogmerk 

om de a antrekkingskracht van het gebied te handhaven en te ver

sterken, De vestiging van dit soort winkels in 'De Ha l len' moet aan  

deze versterking bijdragen, Gewaakt moet worden voor het 'wegzuigen' 

van winkels uit de omgeving naar 'De Ha llen', waardoor het omliggend 

gebied ju ist minder a antrekkelijk zou worden, Door goede keuze van 

branc hes moeten 'De Ha llen' ju ist het winkelklimaat bevorderen, Een 

tweede aanknopingspunt is het uitbreiden van de Ten Katemarkt met 

een boekenmarkt of een m arkt in tweede hands goederen, 

Horeca 
Bij de zoektocht naar één of meer horeca-exploitanten voor 'De Hallen' 

moet met een kritische blik gekeken worden naar het cu ltureel onder

nemerschap  van de betreffende personen, Gezien de cruciale combi

natie met collectieve voorzieningen moeten exploitanten gevonden 

worden die begrijpen waar het hier om gaat. Voor horeca-exploitanten 

zouden 'De Ha l len' a ls  unieke vestigingspiek nog a antrekke lijker 

gemaakt kunnen worden wanneer men meerdere locaties beschikbaar 

heeft: denk na ast een Grand Café bijvoorbeeld aan een internet café, 

een café ruimte bij het Recreatiecentrum en mogelijke verhuur  van 

'ka le ruimten' voor trouwfeesten en bijeenkomsten van particulieren, 

De monumentale sfeer, de uitstraling van kleinschalige culturele initi

atieven bepalen naar onze mening de aantrekkingskracht van 'De 

Ha l len', Die zouden een (beperkte) winkel- en marktfunctie kunnen 

vervul len, zodat een doorlopend circuit ontstaat, aansluitend op de 

aanwezige dagmarkt in de Ten Katestraat en de win kels van de 

Kinkerstraat. 



Ons voorstel voor architectuur gaat uit van de bij de uitdaging 

geschetste visie om de Tollenstraat door te trekken. Door deze 

ingreep ontstaan drie ruimtelijk gescheiden deelgebieden, die een 

eigen architectonische signatuur bezitten. Samen met de min of meer 

op zichzelf staande parkeergarage komen wat ons betreft op vier 

deelgebieden u it, die door vier architecten ontworpen zouden kunnen 

worden: 

1 het monumentale h allencomplex; 

2 het bouwblok met daarin het stadsdeelkantoor, de stadsdeel

werf en woningen; 

3 het bouwblok bestaande uit 4.000m' bedrijfsruimte en woningen 

4 de parkeergarage onder de gracht: 

Gezamenlijk met het stadsdeel zu l len de arch itectenbureaus worden 

geselecteerd. 
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1 Het monumentale hallencomplex 
Onze eerste gedachtegang bij de architectuur van de oude hallen gaat 

u it naar een gebied d at zich zowel bouwkundig als qua vol ume leent 

voor een interne ontsluiting via passages. Als architect voor dit 

deelgebied sta at ons een bureau voor ogen, dat goed op de hoogte 

is van renovatie en restauratie. Bijvoorbeeld bureau André van Stigt 

lAmsterdam) of Bureau voor Bouwhistorisch Onderzoek en Restauratie 

IBBOR), een bureau d at veel voor de Rijksdienst Monumentenzorg 

werkt, u it Den Haag of arch itectenbureau LlAG , een ander Haagse 

ervaringsdeskundige op het gebied van renovatie en restauratie. I n  

het Programma van Eisen IPVE) dat  we willen meegeven aan de 

architect, is het zoveel mogelijk intact laten van de ruimtelijkheid 

van de ha l len, een belangrijk uitgangspunt. Dat betekent dat de hal

len niet volgebouwd worden met verdiepingen, maar dat de ruimte 

de ruimte moet blijven. In tweede instantie willen we wel een aantal  

opties l aten verkennen naar  de financiële haa lbaarheid van het op 

enigerlei wijze toevoegen van massa. Vertrekpunt is dan wel dat het 

monument en de ruimtelijkheid geen geweld aangedaan worden. 







Voor Hall, het beoogde Recreatiecentrum, zal opgenomen worden 

om de gevel aan de verlengde Tollenstraat zo te behandelen dat met 

behoud van de monumenta le  waarde zichtba ar gema akt wordt wat er 

aan sportactiviteiten pla atsvindt. Een goed voorbeeld is het fitness

centrum aan de Amstel ter hoogte van de Rembrandttower (naast 

Rivierstaete). Een dergelijke uitstraling draagt bij aan  de levendigheid 

van het gebied in de avonduren. 

Hal 3 krijgt een functie als (semi)openbare ruimte. De suggestie er 

geen patio, maar  een overdekte ruimte van te maken is een goede 

verbetering. Maar of er een wintertuin moet komen is voor ons nog 

de vraag. Gegeven de soc iaa l-geografische context lijkt een overdek

te 'souk', een verzameling winkeltjes, meer voor de hand l iggend. 

Met behoud van de ruimtelijkheid van de hal kan aan  de zijkanten 

een a antal kleine winkels, ga laries komen, mogelijk ook eet- en 

drinkgelegenheid. 





Ha l  5, waar het Inform atiecentrum za l  komen heeft een betrekkelijke 

geringe lichtval. Door het ma ken van stroken in de blinde gevel kan 

er licht binnenkomen. Dat er daarachter een brandgang ligt hoeft niet 

zichtbaar gem aakt te worden. Door de lichtspleten boven ooghoogte 

te plaatsen, wordt voelbaar dat er l icht en lucht is, maar  niet dat het 

de achterkant van de Ten Katestraat betreft. 

De deelgebieden 2 en 3 gesitueerd tussen de oude hal len en 

Bilderdijkkade wordt bij voorkeur op een trad itionele wijze verkaveld, 

dat wil zeggen in twee of drie ( bij voorkeur gesloten) bouwblokken 

waarbij 'traditionele' openbare straten de ontsluiting vormen (dus 

geen ontslu iting v ia  passages of andere semi-openbare ruimten). Dit 

om moeilijk te beheren gedeelten te voorkomen en da artoe duide lijk

heid in het "mijn en dijn"  te verschaffen 

2 Het bouwblok bestaande uit 4.000m2 bedrijfsruimte 
en woningen 

Er is een revival voor het gesloten bouwblok aan de gang, waa rbij de 

kracht van het concept van de vorige eeuw gepareerd wordt aan 

nieuwe a rch itectonische inzichten. Sprekende architectuur komt o .a .  

van projecten van Claus  en Kaan. Maar  het kan ook minder 'streng': 

in Dordrecht ontwikkelt Atelier Lucien Kro l l  momenteel een nieuwe 

variant van het gesloten blok voor het Admiraalsplein. Krachtig is de 

uniforme rooilijn op ma aiveld en de a lzijdig verspringende erkers op 

de verdiepingen. Elementen, die het bouwblok bijzonder maken. 

Die erkers zijn zo gepositioneerd dat ze van a llerlei sta nden u itzicht 

bieden op de openbare ruimte en derha lve een rol kunnen spelen bij 

het verbeteren van de sociale veilig heid. 

In  het stadsdeel OudWest wordt momenteel hard gewerkt aan het 

verbeteringen aan a rchitectu ur en openbare ruimte van het Ten 

Kateplein. Daarbij wordt ook vanuit het perspectief van socia a l  veilig 

ontwerpen/ crimina l iteitspreventie gewerkt. Opgedane ervaringen 

van het Ten Kateplein kunnen worden gebruikt bij de ontwikkeling 

van 'De Ha l len'. 

3 Het bouwblok met daarin het stadsdeelkantoor. 
de stadsdeelwerf en woningen 

Het is van wezenlijk belang dat het bouwblok een gesloten vorm 

heeft. Zonder moeilijk beheerbare overgangen en als tegenwicht 

van de monumentale hal len opgetrokken in een ingetogen bouwstij l . 

De nieuwbouw moet de hallen respecteren en geen visuele strijd met 

de om geving aangaan .  Een mooie referentie voor een dergelijke 

bouwstijl voor een dienstverlenend gebouw is de arrondissements

rechtbank van architect Wim Ouist in Assen. Een dergelijke ingetogen 

architectuur leent zich goed om zowel architectonisch als steden

bouwkundig aansluiting te zoeken bij de gevelwanden van Ha ll. 

Een ander sprekend voorbeeld is het trapsgewijze appartementen

bouw van Frits van Dongen van dé ArchitectenCie op de Kop van Zuid. 

Hier is sprake va n een gesloten binnenterrein met parkeerdekken, 

waarop het dak een eenvoudig landschap is ontworpen. I n  dit dak

landschap zijn gaten uitgespaard zijn, waar clusters van berkenbomen 

doorheen steken. 

4 De parkeergarage onder de gracht 
Er zijn nog weinig voorbeelden in Nederland van onder het water te 

bouwen parkeergarages. Laakhaven in Den Haag van Ate lier PRO is 

één van de weinige tot de verbeelding sprekende referenties. Andere 

a rchitecten, die hebben laten zien goede parkeergarages te bouwen 

zijn o.a. Cees Spanjers (Museum plein Amsterdam) en DKV (diverse 

parkeergarages te Apeldoorn). 



Het stadsdeel oudWest hecht voor het toekomstige plan 'De Ha l len' 

veel belang aan duurzaamheid. Het begrip milieu start bij de inbed

ding van de locatie in de bestaande stad. De ruimte in de stad is 

beperkt, dit vraag dus een zorgvuldige werkwijze. Dit alles met als 

doel het intensiever omgaan met de schaarse ruimte en het verbete

ren van de ruimtelijke kwaliteit. Stede lijke concentratie leidt tot min

der ruimtebeslag en beperkt de mobiliteit. De stad versch aft identiteit 

aan mensen. Het is een plek waar mensen elkaar ontmoeten, de 

plaats van vernieuwing, het brandpunt van economische ontwikke

ling en cu ltuur. Door te investeren in de stad verhogen wij de kwa

liteit van het leven. Door de ontwikkeling van 'De Ha l len' wordt het 

stadsdeel oudWest afwisselender om in te leven. Door het gewenste 

prog ramma ontstaat een milieu met gemengde functies en een dichte 

pa kking, in een boeiende afwisseling met groen, open en rustige 

ruimten. 

Wij zijn van mening dat de duurzaamheid wordt bewerkste lligd door 

in a l le  fasen van het ontwikkelingsproces, vanaf het eerste ontwerp 

tot aan  de uiteindelijke sloop, de be lasting voor het milieu zo veel 

mogelijk te beperken. 

Naast het beperken van de milieubelasting in enge zin lo.a. herbe

stemming van oude gebouwen) kan duurzaamheid bereikt worden 

door te bouwen met toekomstwaarde. Kortom het woningontwerp 

een bijdrage laten leveren aan duurzaam heid. In de stedenbouwkun

dig structu ur voor 'De Hal len' wordt de ruimte geboden voor flexibel 

bouwen d.w.z. scha keling van diverse woningtypen, bedrijfsruimten 

en hallen. Bouwfonds Wonen gaat voor dit principe: een groot aantal 

woningen kan op termijn bijvoorbeeld worden omgezet in woon

werkwoningen. Met een dergelijk concept wordt ingespeeld op een 

ontwikkeling die kenmerkend is voor de binnenstad, namelijk starten

de ondernemers. De flexibele indeling biedt de mogelijkheid om een 



eigen werk- of ka ntoorruimte aan huis te creëren. Deze concepten 

zijn zeer duurzaam; zij verlengen in  feite de levensduur. Daarnaast 

draagt het leveren van casco ruimten met een grote overhoogte in de 

oude hal len een grote bijdrage aan de beoogde flexib i l iteit. 

Aan de hand van de inmiddels bekende mil ieuthema's: materiaa lge

bruik, energie, geluid, afval, water, mobiliteit en natuur zijn diverse 

maatregelen te noemen die toe pasba ar zijn voor het plan 'De Ha l len'. 

Verwezen kan worden naar het SpvE, Richtlijnen Kwaliteit 

Woningbouw Amsterdam 1 995 en het Mi lieubeleidsplan voor Oud-West 

waar al diverse milieutoepassingen en voorbeelden van materiaa l 

gebruik voor de programmering en de stedenbouwkundige opzet van 

'De Ha l len' worden gegeven. 

Wij onderschrijven deze mi lieu-am bities van het stadsdeel en zetten 

ons in om deze am bities waar te maken. In aa nvul l ing op deze uit

gangspunten wil len wij graag inzetten op integrale woningkwa l iteit 

waarbij maatregelen op het gebied OUBO, politiekeurmerk, senioren

label en aa npasbaar bouwen in  samenhang met elkaar worden toe

gepast. 

Een belangrijk aandachtspunt is d at juist in de voorbereidingsfase de 

meeste 'mi l ieuwinst' kan worden behaa ld. Hierdoor zal afstemming 

plaats moeten vinden tussen de Mi l ieudienst van de gemeente 

Amsterdam, de nutsbedrijven en Bouwfonds Woningbouw. Een der

gelijke overlegstru ctuur leidt tot het maken van goede afspraken en 

het bepalen van de haa lbaarheid. 

Bouwfonds heeft zich de afgelopen periode ontwikkeld tot gerespec

teerde mi l ieu-deskundige in  een aantal grootschal ige bouwplannen. 

Dit heeft ertoe geleid dat de mi l ieu-desku ndige van Bouwfonds 

Wonen kennis en ervaring in brengt op het gebied van mi l ieu in  de 

breedste zin van het woord. Hij behartigt daa rbij niet a l leen 

Bouwfonds maar ook de belangen van de andere betrokken markt

partijen en corporaties. Op dit moment is hij betrokken bij de volgen

de Amsterdamse projecten: IJ burg, Polderweg, Westerdoksei land en 

Spa arndammerHout. Hierdoor beschikken we over de nieuwste 

mi l ieu-visies binnen Amsterdam,  waardoor wij een vertrouwde part

ner zijn van de Mi lieudienst Amsterdam. 
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Parkeergarage 

Onder bijna e lk gestapeld bouwwerk rea l iseren wij tegenwoordig een 

parkeergarage. Enkele grootschalige parkeergarage die wij hebben 

gerealiseerd of nog in ontwikkeling zijn, zijn:  Byzantium te Amsterdam, 

Ceramique te Maastricht en Westerdokseiland en Olympisch Stadion, 

beide te Amsterdam.  Zoals reeds eerder is gemeld za l voor de reali

satie van één of meerdere parkeergarages in 'De Ha llen' onze afdeling 

bouwcalculatie worden bijgestaan  door een adviseursbureau .  Voor 

het bouwen van een ondergrondse parkeergarage zal door ons worden 

gewerkt met de VEXPAN checkl ist, wa arbij aspecten van verkeers

veiligheid, compartimentering en sociale veiligheid een belangrijke 

rol vervu l len. 

We onderschrijven de keuze van het stadsdeel te kiezen voor een 

traditioneel (ondergronds) parkeersysteem voor de parkeerlocatie 

onder de gracht. Het experimenteren met een carrousel liftsysteem 

lijkt op deze locatie niet wenselijk: het onder water bouwen van een 

parkeergarage is a l  een uitdaging op zich. Gezien het gevra agde pro

gramma,  en indien technisch mogelijk, adviseren we dan ook om een 

grachtgarage besta ande u it 1 80 pa rkeerplaatsen te realiseren. Bij 

een garage va n zo'n omvang is het wenselijk de parkeerinrit vanaf 

een éénrichtings rijrichting vanaf de Bilderdijkskade te regelen en 

een gebundelde in-en uitgang te maken. Da armee wordt het profiel  

van de kade beperkt ruimtelijk opgedeeld (zowel in het dwarsprofiel 

als in het l angsprofiel I  en worden er geen enorme schachten zoals 

bij de Nieuwezijdskolk in de binnenstad in het straatprofiel aange

bracht. I ndien de grote garage er komt zal het stadsdeel ook gebruik 

kunnen maken van deze ondergrondse voorziening. 

Compartimentering is dan aan  te bevelen. I n  het meest gunstigste 

geval is er voor de garage onder de gracht zelfs een inrit te maken 

die zich voegt naar de openbare ruimte en als attribuut in de leefom

geving vormgegeven kan worden. 

Daarna ast zien wij goede mogeli jkheden voor een tweede garage en 

zouden graag de haalbaarheid daarvan willen onderzoeken. 

Ervaringen Bouwfonds Wonen met monumenten 

'De Pakhuizen' (Maandag tot-en-met Zondag) aan de 

Cruquiusweg in het Oostelijk Havengebied te Amsterdam;  

herontwikkeld tot woningen 

Het Chirurgiegebouw van de Facu lteit der Diergeneesku nde 

(dateert uit 1 91 6) in Utrecht is herontwikkeld tot een a pparte

mentengebouw. Eveneens in deze stad zijn in het zogenaa mde 

Warendorf ongeveer 40 appartementen en grondgebonden 

woningen ontwikke ld in oude en vaak verva llen binnenstads

(grachten)pa nden. 





De Hallen, lange termijn 



Een succesvolle ontwikke ling van 'De Ha l len' vraagt om zorgvuldig 

beheer, zowel tijdens de uitvoering als na ingebruikname van het 

gebied. De wijk krijgt al leen een duurzaam karakter als het beheer in 

brede zin gedurende een reeks van jaren professioneel wordt geor

ganiseerd. Goed beheer is niet al leen van belang voor het realiseren 

van milieu-doelste llingen, maar  ook voor het behoud van de aa ntrek

kelijkheid en het im ago van het stadsdeel. Bouwfonds wil dan ook na  

selectie een  beheerplan opstel len, waa rbij het stadsdeel, bewoners, 

ondernemers, verenigingen en overige belanghebbenden worden 

betrokken. 
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Onderstaande thema's vormen een eerste visie inzake het beheer. 

Beheer tijdens uitvoering 
Bouwactiviteiten zorgen vrijwel onvermijdel ijk voor overlast voor 

omwonenden en voor de eerste bewoners. Goede voorlichting rich

ting buurt en bewoners op het terrein kan vee l irritatie voorkomen, 

evena ls het voorkomen van open liggende straten en afsluiten van 

wegen in de buurt. 

Beheer openbare ruimte 
Een wijk met veel collectief groen en milieuvoorzieningen vraagt om 

een zorgvuldig en professioneel beheer. Spelregels dienen te worden 

opgesteld voor zaken als verkeer, afva l ,  gebruik en onderhoud van 

groen en paden, speelruimtes en veiligheid. 

Beheer woningen en bedrijfsruimten 
I ntensief ruimtegebruik en functiemenging betekent ook dat de toe

komstige bewoners gebruik kunnen maken van diverse voorzieningen 

in en om de woning. Oe flexibilisering van de economie en de toena

me van het aanta l tweeverdieners en senioren leidt tot een toene

mende vra ag naar  persoonlijke dienstverlen ing en zorg op maat. De 

a anwezigheid en omvang van dit a anbod zal steeds meer de aantrek

kelijkheid en duurzaamheid van wijk gaan bepalen. Bij dit soort voor

zieningen valt te denken aan norm aa l  woningonderhoud, maar  ook 

aan zaken als a utodelen, autohuur, schoonma ken, boodscha ppen

dienst en maa ltijdbezorging. 

Vanu it deze filosofie van service en comfort is het denkbaar om in 

een groot aantal woningen en bedrijfsruimten een geïntegreerd 

gebouwbeheersysteem Idomotica )  aan te brengen. Dit systeem 

betreft een Onstallatie)technische voorziening waardoor de individu

ele bewoner invloed heeft op zaken als temperatuur, persoonl ijke 

bewaking en inroepen van zorg en bediening van appa ratuur. 

Via het systeem kan ook direct voor diensten worden afgerekend. 

Bouwfonds wil de mogelijkheid onderzoeken om samen met andere 

particuliere organisaties Iverpleeghuis, Albert Heijn e.d.) een service

pakket samenstellen waarvan toekomstige bewoners en gebruikers 

gebruik kunnen maken. 

Wat betreft het beheer voor 'De Ha l len'dient naar ons idee onder

scheid gemaakt te worden tussen drie of vier beheerders van het 

com plex: 

het stadsdeelkantoor-en werf wordt beheerd door het stadsdeel 

OudWest; 

de woningen worden beheerd door een vereniging van 

eigenaren, waa rbij de corporatie a ls eigenaar voor de sociale 

woningen i n  deze vereniging participeert ; 

de openbare ruimte wordt beheerd door het stadsdeel; 

de sociale, cu lturele voorziening, horeca en en semi-openbare 

ruimte in de ha l len worden beheerd door een verenigingstichting 

van exploitanten. 

Wat dit la atste betreft zijn twee model len denkbaar: 

I n  het eerste model houdt het stadsdeel bijvoorbeeld de gebou

wen in eigendom en verhuurt de ruimten aan instel l ingen.  Met 

a lle h uurders, zowel van de collectieve ruimten wordt door de 

gemeente een overeenkomst gesloten voor toewijzingsbeleid, 

onderhoud en beheer. De be langrijkste uitdaging ligt erin om 

vooral goede afspraken te m aken voor het Isemi) openba ar 

gebied. Wij beschouwen dat a ls  een collectieve verantwoordelijk

heid van a l le  gebruikers van 'De Ha l len'. 





In overleg met betrokkenen dient een verdeelsleutel afgesproken 

te worden voor bijdragen aan  een fonds voor onderhoud en 

beheer, waarin ook de zorg voor de openbare ruimte wordt 

meegenomen. Deze varian t, waarin de gemeente als eigenaar 

een grote invloed houdt, wordt onder meer in Rotterdam 

gehanteerd bij de ontwikkeling van  projecten zoals een  nieuw te 

bouwen middentheater. 

Een tweede model is het eigendom en de exploitatie in handen 

te geven van een stichting of een vereniging van eigen aren. 

Het voormalig Philips complex 'De Witte Dame' in Eindhoven 

wordt beheerd door een stichting, wa arin zowel de project

ontwikkelaar a ls de eigenaren en huurders zitting hebben. 

Eigenaren zijn onder meer de Design Academy en de 

Bibliotheek. Tevens huurt een aanta l  kleinschaliger initiatieven 

ruimte in De Witte Dame. Deze hebben zich verenigd in een 

eigen stichting, die verantwoordelijk is voor de exploitatie en 

het 'artistieke gezicht'. Uit de praktijk blijkt dat  deze cu lturele 

inste llingen maar  moeizaam tot een gezamenlijke aanpak 

komen. De gemeente ervaart nu de grotere afstand a ls een 

obstakel om meer invloed u i t  te oefenen op de identiteit en pro

grammering van het complex. 

De semi openbare ruimte van het Ha l lencomplex sec zouden 's avonds 

afgesloten moeten worden door de beheerder van het complex. Dit 

kan met fraaie transparante rolluiken/ hekwerken, waarvan alleen de 

hulpdiensten een noodsleutel hebben. Een mooi voorbeeld van een 

passage, die 's avonds afgesloten wordt is die in Hengelo. Overdag 

een drukke winkelverbinding met de omgeving, maar  's avonds na 

tienen afgesloten. Dat is bij 'De Ha llen' ook goed mogelijk. I n  de avon

duren is, wanneer Hal 3 gesloten is, de belangrijkste noordzuid-route 

de verlengde Tollenstraat en de Ten Katestra at. Dat bundelen van 

voetgangersstromen komt de sociale veiligheid ten goede. 

I n  het kader van de beheerbaarheid is aangegeven dat het stelsel 

van passages dat de ha llen ontsluit buiten de gebruiksuren afsluit

baar is. Dit soort passages zijn erg in trek bij daklozen en junkies en 

zullen vermijdingsgedrag en verpaupering in de hand kunnen werken 

als het afluitingsregiem wordt verlaten. De route door hal 3, 6, 8 is na 

een uur of 22.00 uur aan het netwerk onttrokken en zal eerst tegen 

07.30 uur (bijvoorbeeld) open zijn als publieke ruimte. 

De beheer van de parkeergarage is een verhaa l  a part. Da ar het zich 

l aat a anzien dat na ast het parkeren voor bewoners van de nieuwe 

woningen zal komen, ook het stadsdeel mogelijk gebruik zal maken 

van het complex, is  het raadzaam het stadsdeel d i t  openbare deel 

van de garage te laten beheren. 
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De stichting BOEI, heeft ervaring met de exploitatie en het beheer 

van dit soort bijzondere monumentale gebouwen. Doordat BOEI 

een succesvolle herbestemming van erfgoed ambieert en niet het 

maxim aliseren van winst voorop stelt, kan en wil zij de minder com

mercieel interessante objecten oppakken. Om gebruik voor sociaal, 

cu lturele functies ook in de toekomst mogelijk te ma ken, wil BOEI 

na de oplevering ook verantwoordelijk zijn voor het beheer en de 

exploitatie van dit soort gebouwen. Gezien het unieke karakter van 

ieder project, zal van geval tot geval worden bezien hoe dit beheer 

wordt ingericht. De exploitatie-opzet wordt reeds in een vroegtijdig 

stadium met de toekomstige gebruikers op basis va n een open boek

houding opgeste ld.  Dit voorkomt onduide lijkheden achteraf. Gezien 

bovenstaande doelste llingen van BOEI vormen 'De Ha l len' voor hun 

een zeer aantrekkelijk project. 

De stadsherste lorganisatie voor Industrieel Erfgoed - zoals BOEI ook 

wel wordt genoemd - is bij u itstek in staat om een duurzame leef

omgeving te realiseren. 

BOEI is op dit moment bijvoorbeeld in Gendringen bezig met de her

ontwikkeling van de omvangrijke ijzergieterij DRU , waarbij het gebouw 

weer 'teruggegeven moet worden' aan  de bevolking. Dat wil zeggen 

publieke fun cties zul len een be langrijke rol spelen bij het rea liseren 

van de toekomstige invulling. Een ander project wa ar BOEI bij betrok

ken is, is de zeepziederij 'De Ster' te Etten-Leur. Dit gebouw maakt 

onderdeel uit van het revitaliseren van het oude havenfront. In de 

historische fabriek zal  een grafisch museum worden gevestigd. 
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Cultureel-, Recreatie- en Informatiecentrum 
Vooral voor het Cultureelcentrum en het Recreatiecentrum geldt dat 

de haalbaarheid getoetst zou moeten worden, zie hiervoor ook beant

woording van vraag 1 2. Het I nformatiecentrum beschouwen wij meer 

als een non-profit functie die door het stadsdeel en de bibliotheek als 

belangrijkste partners gedragen zou kunnen worden. 

Voor het Cultureel centrum moet gezocht worden naar een geschikte 

exploitant. Deze kan gevonden worden in de culturele sfeer, bijvoor

beeld de Nederlandse Operastichting. Het kan ook in de commerciële 

sfeer: het theater zou dan door een horeca ;-ondernemer geëxploi

teerd kunnen worden. Naarmate de sociaal- cu lturele functie sterker 

aangezet zal worden, kan er ook relatief m inder u it de markt terug

verdiend worden. Commerciële exploitatie en een cu ltureel program

ma kunnen ook gecom bineerd worden: daartoe zouden bijvoorbeeld 

afspraken gemaakt kunnen worden tussen de pachter en een pro

grammastichting die het cu ltureel progra mma coördineert. 

De spanning is du idelijk: niet alle culturele activiteiten zorgen voor 

een goede omzet. Daarin moet dan naar  een ba lans gezocht worden. 

De commerciële haa lbaarheid van een Recreatiecentrum kan eveneens 

onderzocht worden. Hiervoor heeft zich reeds een geïnteresseerde 

exploitant gemeld.  

Om de kosten van de sociaal cu lturele voorzieningen te drukken ste l

len wij voor de huurlasten zo laag mogelijk te maken. Zoals eerder 

door ons is aangegeven kunnen de com merciële opbrengsten u it de 

ontwikkeling van de rest van 'De Hal len' ingezet worden om de kapi

taal lasten van de sociaal cu lturele functies zo laag mogelijk te houden. 

Het sociaal, culturele programma moet echter zuiver opgevat worden. 

In het SPVE wordt gerept van een multimediafunctie. Dit kan ons 

inziens a l leen gezien worden in het kader van een Informatiecentrum 

gekoppeld aan een Brede School en moet dan op te vatten zijn als 

een l aagdrem pelige jeugdontmoetingsplek, waar ruimte is voor bij

voorbeeld digitale trapveldjes (internetcafé voor jongeren) en 

beperkte studioruimte. Niet a ls iets zeer ambitieus met mediacafés e.d. 

Over het bestemmen va n het I nformatiecentrum op de lange termijn 

als brede school worden in het SPvE voorzichtige uitspraken 

gedaan. Indien de brede school serieus in beeld komt zou de koppe

ling aan de bibliotheek wenselijk zijn. Loskoppelen is niet gunstig: 

naast het ontplooien va n talenten heeft de school anno 2001 ,  zeker in 

een mu lticulturele samenleving steeds meer de functie een bijdrage 

te leveren aan de sociale cohesie in de sa menleving. 

Wonen 
Stadsdeel Oud West is in; de populariteit van de wijk a ls  woongebied 

is de afgelopen jaren enorm gestegen. Dit blijkt ook uit de recente 

prijsontwikkelingen. De gu nstige ligging ten opzichte van het centrum, 

de nabijheid van het Vondelpark en met name de opwaardering van 

het stadsdeel door de jarenlange stadsvernieuwing hebben hiertoe 

bijgedragen. Het vm l. GVB-terrein is in dit kader een zeer interessant 

gebied te noemen. Enerzijds vanwege de vele locationele kwaliteiten, 

anderzijds door de veelheid aan functies, welke in het gebied zijn 

geïntegreerd. De ' levendige' Ten Katemarkt en de Kinkerstraat met 

hun  specifieke winkelaanbod bieden het gebied de potentie z ich te 

ontwikkelen tot een bijzonder en sfeerrijk centrum. 



De woningbouwprogrammering, zoals in het SpvE is aangegeven, 

wordt door ons onderschreven. Gesproken wordt over een produktie 

van ca. 1 80 woningen, waarvan 30% sociale woningbouw. Het ont

wikkelen van een veelheid aan woningtypen in de gesta pelde bouw

blokken (woon/werkwoningen, poortwoningen, appa rtementen, 

maison nettes, penthousesi levert de mogelijk om diverse leefstijlen 

aan te trekken. Het gaat er om een gedifferentieerd produkt te kunnen 

leveren dat nauw aansluit bij de vraag  van de beoogde doelgroepen. 

Bij de gestapelde bouw, is het van belang het woningbouwprogramma 

uit te splitsen over gebouwen met een eigen leefstij l .  In het huidige 

stedenbouwkundige plan zijn al le woningen boven functies gesitueerd. 

Voor de afzetbaarheid is het beter om enkel woongebouwen of woon

delen te realiseren. Bij de uitwerking van het stedenbouwkundig p lan 

dient dit verder te worden onderzocht. D aarnaast dient gekeken te 

worden naar buitenruimtes en het parkeren. Zoa ls eerder is a ange

geven is het ontwikkelen van voldoende parkeerplaatsen voor de toe

komstige bewoners van essentieel belang. 

Een bijzonder woonmil ieu met een sterke menging van tal van functies 

a ppelleert aan de woonwensen van doorstromers vanuit het eigen 

stadsdeel, maar ook vanuit de andere stadsdelen. Hierdoor ontstaat 

een meer evenwichtige bevolkingsopbouw, wa armee draagvlak 

wordt gecreëerd voor bestaande en te realiseren voorzieningen. 

Een impuls wordt zo gegeven aan de levendigheid en economische 

ontwikkeling van het stadsdeel OudWest. 

De goedkope, kleinere huur  en koopwoningen zijn vooral voor starters 

op de woningmarkt (jonge één- en tweepersoonshuishoudensl inte

ressant. De middeld ure woningcategorie (tot fl. 400.0001 trekt naar 

verwachting vooral de doorstromers u it  de huurwoningen aan,  waar

bij tot deze wat oudere categorie ook jonge (al lochtonel gezinnen 

met een (eerstel kind gerekend worden. Binnen het dure koopsegment 

kan ook weer een veelheid aan doelgroepen worden onderscheiden. 

Gemeenscha ppelijk kenmerk is dat de doelgroepen a l lemaal  door

stromers zullen zijn die gedeeltelijk zullen bestaan uit gezinnen met 

kinderen voor de grotere woningen, maar ook uit ouderen die in een 

comfortabel appartement wi l len wonen. Het merendeel van de 

woningen zal ruimte bieden binnen een bandbreedte van 90 tot 

1 20 m' gbo. 

De doelgroepen zullen bewust kiezen voor de locatie 'De Hallen'. 

Wat betreft de afzetbaarheid van de koopwoningen en de verhuur

baarheid van de woningen zien wij goede mogelijkheden. 



Commerciële bedrijfsruimte 
In het SpvE wordt voor bedrijvigheid een bepaald sfeerbeeld opge

roepen: 

bedrijven met een onderlinge relatie en passend in de sfeer van 

het ha llencom plex 

a ansluitend op de economische structuur van het stadsdeel 

kleinschalig consument verzorgend en/of bedrijfsondersteunend 

mu ltimediasector 

ambachtelijk 

van de tota le behoefte ligt 80% beneden 50 m' 

bedrijfsverzamelgebouwen 

Wat betreft dit sfeerbeeld is het voor de afzetbaarbaar relevant om 

aan te geven wat onder ambachtelijke bedrijven wordt verstaan. 

Ambachtelijk in de zin van het ontwikkelen van ruimtes voor architec

ten, kunsten aars, ontwerpers biedt ons inziens voldoende potentie. 

Bedrijfsruimtes kleiner dan ruimte <50 m' zullen startende onderne

m ingen aantrekken. Dit brengt risico's met zich mee. Enerzijds vraagt 

dit om een zeer arbeidsintensieve beheerstaak, terwijl de huurop

brengsten daarentegen marg inaa l  zijn. De m utatiegraad zal eveneens 

hoog zijn. Enerzijds omdat men succesvol is en uit het jasje groeit of 

dat men de sfeer van het complex met veel starters niet meer passend 

vindt voor de eigen onderneming. Anderzijds omdat men er niet in 

sla agt om een welvarende ondernem ing op te bouwen. Een hoge 

mutatiegraad straalt af op het uiterlijk van de un its en is van negatieve 

invloed op het imago. Het aan bod dient ons inziens dan ook voor een 

belangri jk deel uit grootschalige commerciële units te besta an.  

De starters kunnen wat ons betreft goed worden bediend in  de te 

realiseren woonwerkwoningen. Het vinden van een conceptuele 

benadering is voorts erg belangrijk; laat hierbij de markt zijn werk 

doen. 



Enkele conclusies voor bedrijvigheid op een rij 

Het huurniveau voor startende bedrijvigheid wordt geraamd op 

circa f 200,- per m'. Voor gevestigde en grotere bedrijven lijkt 

een huurniveau van f 300 tot f 350 per m' haa lbaar. Het een en 

ander is  afhankelijk van het uiteindelijke concept, de uitstraling 

en de ondernemers die zich vestigen; 

De panden beschikken over een bijzondere u itstraling. Hiervoor 

is zeker een groep gegadigden aanwezig. Hierbij wordt gedacht 

aan: ontwerpers, architecten, stedenbouwkundigen, tekenaars, 

kunstena ars, designers e.d. Het is met name de creatieve 

beroepsgroep die zich aangetrokken voelt tot een dergelijk 

gebouw; 

Voor de nieuwbouw wordt gedacht aan kantoorachtige functies 

met eventueel publ ieksgerichte functies in  de plint. Het betreft 

ruimtes geschikt voor een opleidingsinstituut, een uitzendbureau, 

talencursus, consultants e.d. Voor de plint kan ook worden 

gedacht aan enkele medische beroepen: gezondheidscentrum, 

a potheek, artsen etc. 

I n  de kleinere units zijn toch met name de starters geïnteres

seerd. Deze vormen een kwetsbare en weinig draagkrachtige 

groep huurders. Voor deze groep dient op zeer kleine schaal  een 

goede mix van kleinere bedrijven gecreëerd te worden, a l  dan  

niet in een bedrijfsverzamelgebouw met faci lita i re ondersteu

ning.  Grotere draagkrachtige gebru ikers zijn echter voor de 

haalbaarheid een interessantere doelgroep, zij  zorgen voor con

tinuïteit en zekerheid. Hierbi j  is het aan  te bevelen om flexibele 

un its aan te bieden. 

De toekomstige ondernemers zullen afkomstig zijn uit 

Amsterdam en vaak het stadsdeel zelf. Men heeft enige binding 

met de buurt en het stadsdeel anders zou je hier niet zomaar  

vestigen; er zijn meer  locaties. D aarnaast zu l len  ondernemers 

bewust kiezen voor de uitstral ing van 'De Ha l len'. Men kiest 

voor de kwaliteit van het vastgoed en beoordeelt deze a ls  

passend bij de e igen bedrijfsvoering. 
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