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Jobsveem in Rotterdam

In het Lloydskwartier in de Rotterdamse Delfshaven staat het voormalige pakhuis Jobsveem. De functie van
dit oude pakhujs gzat ingrijpend wijzigen. Bouwfonds Wonen heeft hiervoor samen met Stedelijl
Wonen Rotterdam en het Architectenbureau MVRDY de herontwikkeling van Jobsveem op zich
genomen. De karalkeeristiek van het Jobsveem blijft zo veel mogelijk intact.

Op de begane grond komt een bonte mengeling van publieksfuncties: horeca, educatie en
vermaak met het accent op de modernste communicatietechnologie. In de eerste tot

en met vijfde verdieping van het oude pakhuis lopen vervolgens de functies van

wonen en werken door elkaar heen. Dankzij modulaire verkaveling kan men in

het gebouw respectievelijk wonen of werken, wonen én werken of werken

én wonen. De woningen worden ruim van opzet, zelf in te delen en

voorzien van alle mogelijke telecommunicatievoorzieningen. En dan

het parkeren. Dat zal gebeuren op de bovenste etage van het

pand.Via een autolift aan de zijkant van Jobsveem worden

auto's naar believen geparkeerd of voorgereden.
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Fnso de Zeeuw dfrecteur nieuwe markten van Bouwfonds Wonen-

'Intensief ruimtegebruik gaat altijd
gepaard met het nemen van risico's’

Om projecten in het kader van intensief ruim-
tegebruik goed van de grond te tillen moeten
tal van barriéres worden genomen. Ontbreken
van economische voorwaarden, sectorale ver-
kokering in de besluitvorming, foute grondprij-
zen, slap ruimtelijk beleid, angstige marktpar-
tijen, Moeiteloos somt Friso de Zeeuw, direc-
teur nieuwe markten van Bouwfonds Wonen,
de valkuilen op waar een project tussen droom
en daad in kan vallen. "Om intensief ruimte-
gebruik te laten slagen is het belangrijkste dat
er een goed gemotiveerd team van zowel over-
heid als markt achter het project gaat staan
om het er door heen te slepen. Want daar is
nu eenmaal wel doorzettingsvermogen voor
nodig."

Het overkluizen van wegen, en het stapelen van func-
ties als wonen, werken en recreéren zijn voor De
Zeeuw het summum van intensief ruimtegebruik. En
wat dat betreft valt er voldoende te doen. "Onze
ruimte wordt nu eenmaal steeds schaarser daar kun-
nen we niet omheen. En laten we eerlijk zijn. Als je
alleen al kijkt naar die enorme opslagterreinen van
nieuwe auto's op maaiveld, dan is dat toch zonde van
de ruimte! Zo ga je er niet goed mee om."

Maar Nederland loopt in vergelijking met de ons
omringende landen toch wel flink achter als het gaat
om intensief ruimtegebruik. Friso de Zeeuw weigert
er de classificatie hopeloos voor te zetten. Maar dat
het mengen van verschillende functies in een project
nog slechts mondjesmaat in ons land wordt toegepast
is volgens hem wel een feit.

"We zijn bescheiden in de opzet van onze steden, In
vergelijking tot die van Frankrijk, Engeland en zeker
Japan zijn onze steden ook niet echt groot.
Schaarsheid van grond maake het creatiever omgaan
met de ruimte natuurlijk ook noodzakelijk." Schaarste
op een plek gekoppeld aan een koopkrachtige vraag is
volgens hem dan ook een eerste voorwaarde om aan
een stapeling van functies te beginnen. "Met intensief
ruimtegebruik zijn altijd extra kosten gemoeid. In de
uitvoering moerten vaak nieuwe technieken worden
toegepast die ook financiéle risico's met zich mee-
brengen. Die moeten zoveel mogelijk zijn afgedekr.”
Dat brengt de Bouwfondsdirecteur op de hoogte van

™

de grondprijs. "Deze is in het stedelijk gebied natuur-
lijk al erg hoog, en dit is op zichzelf een prikkel voor
intensief ruimtegebruik. Maar veelal verhoogt de loka-
le overheid de prijs naarmate het ruimtegebruik
intensiever is. En daarmee moedig je ontwikkelaars nu
eenmaal niet aan risico’s te nemen. Het zou daarom
goed zijn als een lagere grondprijs wordt gehanteerd
met als voorwaarde dat intensief ruimtegebruik op
die locatie wordt toegepast. Mocht de opbrengst aan
het eind van het project meevallen dan zou er bij-
voorbeeld ‘benefit sharing' kunnen worden toege-
past.”

Gruwel

Een gruwel voor De Zeeuw is de sectorale regelge-
ving. Verkokering is zijn inziens de dood in de pot
voor creatieve oplossingen in het stedelijk gebied. "In
een binnenstedelijke situatie spelen nu eenmaal aan-
zienlijke belangen. Er zijn bewoners en bedrijven bij
betraokken. En vaak is er ook nog sprake van een
spanning tussen de ene wethouder en de andere wet-
houder. Kokers dus."

En hij is bang dat door kwesties a!s de vuurwerkramp
in Enschede, de Forbo-affaire bij Saendelft en het
door het referendum mislukken van het Groningse
Grote Markt-project - "hier was feitelijk ook sprake
van intensief ruimtegebruik"- er sprake zal zijn van
een terugslag. "Bestuurders zullen in toenemende
mate de neiging hebben weer op veilig te willen gaan
zitten. En dat kan dus niet. Want intensief ruimtege-
bruik gaat nu eenmaal altijd gepaard met het nemen
van risico’s, zowel op het financiéle vlak maar ook op
het niveau van veiligheid. Tunnels zouden eventueel
onveilig zijn en hup minister Pronk roept direct 'dan
maar geen tunnels meer bouwen'. Dat kan toch niet?"
Om een project te laten slagen is het volgens hem
dan ook van belang dat er een goed gemotiveerd
team achter gaat staan. "Een club mensen bestaande
uit overheid en markt is noodzakelijk om het plan te
loodsen langs de vele valkuilen die het tussen plan-
vorming en realisering tegenkomt. En waar dat uitein-
delijk toe kan leiden laat het jaarboek van het
Stimuleringsprogramma Intensief Ruimtegebruik (StIR)
zien. Je kunt veel kritiek hebben op het ministerie van
VROM maar dit initiatief vind ik wel oké. De voor-
beelden in dit programma spreken tot de verbeelding
en er gaat ook een zeker leereffect vanuit."
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nﬁens:ef rulmtegebrm betekent ook goed omgaan
"met § c_jgn in combinatie met recreatie. Projece:

lave l[ in 's-He 'togenbosch van Bouwf‘onds.Wonen

“groen, recreatie en wonen kunnern
neerd- S;oerd Soeters Archn:ecte‘ >V,
" Landschapsarchitecten. n:Grontmif: .Noogﬁ-Br#aggnt
" maakten samen met. BouwfonduWonen en Heqman&
- Projectontwikkel lng‘jbet pian voor: Ij@;gﬂgn)
planvorming stond de’ lnltlatllefnemerE 'voo ogen het
‘realiseren van een Mpmerkel k! lLoogwaarglg en.
elgentuds woon-. natu% en, recreatlegebled in de
directe nabijheid ya I= stad
Basis van hetp lan: V%rmt de’ bouw van zo'n duizend .
“exclusieye womngen.ﬁ?eze exclusueve.wonlngen
waarvan een groot aantal aan’ kastelen _doet denken,
- komen temldden van bos en natuur.Ll?ar gebied

PRI

: wordt openbaa tPegankelljk een graen uitloopge-

bied voor de mensen it de”sta Tevens wordt er in

,,;hls een schoolvaorb_eefd van de wijze hoe,functte als.

~ het gebied een golfbaan gereallseerd Bun:en ‘wonen,

* de drukte van deastad ontyluchten, verbh;ven inde
natuur: met rust en rurmte ‘dat wordt straks de drijf-
: ,_-veer van de mensen om zlch

‘op [andgoed Haverleu

_.te vestlgen '
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Marlap[aats in Utrecht : % :

: Bouwfonds Wonen heeft in Utrecht de h|stonsche

Mariaplaats nieuw leven ingeblazen. Bob van Reeth eh
Christine de Ruijter van de Antwerpse

Architectenwerkgroep (AWG) maakten voor dlt smds -

1940 braakliggende terrein een mtegraal ontwerp.

‘voor de locatie waarbij ze rekening moesten houden

met de historische structuur en de archeologlsche

opgravingen. Het gaat hier immers om een historische

" meter hobgte. Daarom
~zicht bieden op de grasma: f:fg

? p[ek die’ vraeger door' de. zogenoemde mmumtemen

in gebrulkz was.

"'_Her_ geb1ed wordt aan de zundzj;de begrensd door het
" 'Duitse Huis', een voormahg kloostercomplex.Aan de
" noordzijde Ilggen de Oud-katholieke Kathedraal en de

voormalige schuilkerk van Smt Gertrudis. Eveneens :
aan de noordzude ligt aan de Mariaplaats het conser-
vatorium met concertzaal. Het plan dat door de twee -
Belgische architecten is: ‘bedacht en ‘uiteindelijkis uit-
gevoerd past naadloos in de historische setting. Zo
volgen de bij elkaar 54 stadswl[a s, patiovilla’s, heren-
huizen en appartementen in grote lijnen de voormali-
ge immuniteitsstructuur. Onder de Mariaplaats

' bevindt zich de parkeergarage. De binnenterreinen

hebben een semi-openbaar karakter.

_ jan van Galen sportterrem m Amsterdarn

Het sportpark ]an van Galenstraat in Amsterdam ligt
ingeklemd tussen.de A10 en het Ringspoor: tussen de
Haarlemmerweg en de Erasmusgracht. Een geisoleerd

~ gebied dat het intensief gebruik van de ruimte nood-
~ zakelijk maakt om functies als wonen, werken_ en
sporten met alles wat daar bij. hoort te mengen. Ruim
© 400 woningen en nieuwbouw.voor het Grafisch
: Lyceum wil Bouwfonds Wonen op de.tecreinen van
“het sporcpark realiseren. Daarnaast komen erdrie . :
. voetbalvelden met. accommodatie en een’ sportcom-
plex bestaande uit een turnhal, twee spor'thallen en
~ een klimhal Een: horel circa 6000 vierkante meter. aan
" kantoorruimte,.een congresrmmte en een groot aan-
: tal parkeervoorz:emngem comf

let'eren het plan

g&gelllk aan

Y t"te denken -

'i‘<ome'mw0n‘ ngen die uit-
gnaam va 'deze hmzen
staat al' vast*skyboxwomngen. s '
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