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Voorstellen

ÅWie bent u?

ÅWat wilt u leren?

ÅWanneer bent u tevreden?
.. en mengen van wonen 
en werken!



Programma

Å13.30 uur Opening en aftappen vragen

Å13.45 uur Kennisoverdracht

Å15.00 uur Pauze

Å15.15 uur Uw eigen case

Å16.30 uur Afsluiting

http://www.google.nl/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjNzLqvptTWAhWKaFAKHahABlYQjRwIBw&url=http://www.elirodrigues.com/2014/08/13/como-gerenciar-um-projeto/&psig=AOvVaw3bNxHKR1Gy8VAAtd8-_Ps4&ust=1507114818860791


Waarom? 

Å Ruimtedruk!
Å Veranderingen in huisvestingswensen en locatie-voorkeuren
Å Minder winkels en kantoren, meer ruimtebehoefte aan 

bedrijfsruimte 
Å Meer behoefte aan flexibel gebruik
Å Steeds sneller veranderende vraag (ruimtevraag) ς

(gebruiksvraag) 
Å En daarnaast: verdichten, terugdringen mobiliteit & CO2, 

klimaatadaptatie, evenwichtiger gebruik van infrastructuur en 
vastgoed



30% van de oppervlakte van bestaand ruimtebeslag 
ƛǎ ƎŜƳŜƴƎŘΧ тл҈ ƴƛŜǘΗ

Mate van menging Woonfunctie Gemengd Werkfunctie Totaal 
Oppervlak 63% 27% 10% 100%
Woningen 73% 25% 2% 100%
Banen 4% 24% 72% 100%
Bedrijfsvestigingen 18% 43% 39% 100%

¶Vanaf milieucategorie 4 geen menging mogelijk, tot en met 3.2 wel
¶85% van alle bedrijven in Nederland kan in beginsel gemengd worden met 

wonen en andere functies (VNG, 2007)
¶Circa 40% van de bedrijven in zware milieuhindercategorieën (vanaf 4) staat in 

een woonwijk of in een gemengd gebied. Dit betekent dat er in potentie nog veel 
te mengen valt (Pols, 2009)



Praktisch

Å Kleinschalige en middelgrote bedrijven (van allerlei 
milieuhindercategorieën) vanuit oogpunt van ruimtelijke 
inpassing 

Å Menging van grootschalige functies vooral ontwerpprobleem 
Å Praktische beperking: mengen van ruimtelijke functies met een 

lage commerciële waarde op locaties waar ook ruimtegebruik 
met een hogere commerciële waarde mogelijk is

Å Dit kan met stedenbouwkundige randvoorwaarden worden 
ondervangen. Bijvoorbeeld: 40% van het kavel/ontwikkelveld 
inrichten voor bedrijvigheid



Meer hinder meer afstand

Bron: Stec Groep 2019



Kleine korrel: meer verticale menging

Bron: Stec Groep 2019



ΨDǳƭŘŜƴ ǎƴŜŘŜ Ǿŀƴ ƘŜǘ ƳŜƴƎŜƴΩ

De mate van (conflicterende) hinder verhoudt zich tot de 
(horizontale) korrelgrootte van menging, zoals die 
korrelgrootte zich verhoudt tot de verticale mengpotentie

Bron: Stec Groep 2019



Mengmatrix



Goede balans in de 3 ΨwΩ-en: rust reuringen rumoer
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Typologie



1. De ambachtelijke werkwoning

Bron: Stec Groep 2019



1. De ambachtelijke werkwoning

Bron: Stec Groep 2019



Havenkwartier Deventer

HAVENKWARTIER DEVENTER
In particulier opdrachtgeverschap gebouwde woonwerk-woningen in het 
Havenkwartier. De kavelsgewijzeontwikkeling zorgt voor een gevarieerd straatbeeld: 
qua maatvoering en architectuur, maar ook qua werkgelegenheid. De panden bieden 
ƻƴŘŜǊŘŀƪ ŀŀƴ ½½tΩŜǊǎ ƳŜǘ ǳƛǘŜŜƴƭƻǇŜƴŘŜ ōŜǊƻŜǇŜƴΣ ǿŀŀǊƻƴŘŜǊ ƪƭŜƛƴǎŎƘŀƭƛƎŜ 
maakindustrie (meubelmakerij, collectieve werkplaats). 



2. Het woonwerkgebouw 

Bron: Stec Groep 2019



2. Het woonwerkgebouw 

Bron: Stec Groep 2019



De Zeepfabriek Nijmegen

DE ZEEPFABRIEK NIJMEGEN
De voormalige Dobbelmanfabriek in Nijmegen is getransformeerd naar gemengd 
stedelijk gebied, met wonen als dominante functie. Van het voormalige Gebouw L is 
het casco behouden. Dit gebouw is verbouwd tot een plek voor kunst en cultuur, met 
10 ateliers en daarboven elf grote loftwoningen over drie verdiepingen. De woningen 
zijn grote, hoge en vrij indeelbare ruimtes, rond een vaste kern.
Bron: www.rohmer.nl

http://www.rohmer.nl/project/dobbelmanterrein/


De IJsvis, Scheveningen

DE IJSVIS, SCHEVENINGEN
Dit pand omvat drie luxe penthouses op het dak van twee voormalige 
visserijpakhuizen en een grondige renovatie van de ruimtes daaronder. Deze ruimtes 
behouden grotendeels de bestemming van bedrijfspand. Alleen in de bovenste 
bestaande verdieping zijn ook appartementen.

Bron: Ideeënboek voor woon-werkcombinaties (2011)

https://kummeling.files.wordpress.com/2013/08/ideeenboek-wonenopbedrijventerrein-oktober11.pdf


3. Het bonte bouwblok 

Bron: Stec Groep 2019



3. Het bonte bouwblok 

Bron: Stec Groep 2019



3. Het bonte bouwblok 

Bron: Stec Groep 2019



Meatpackingdistrict, New York 

Internationaal gerenommeerd is MeatpackingDistrict. Een wijk met vanouds veel 
vleesverwerkende bedrijven, zoals slachthuizen en vleesdistributeurs. Na een periode 
van verval is dit momenteel een van de hipste wijken van New York. Kenmerkend voor 
MeatpackingDistrict is dat, ondanks ΨveryuppingΩΣ de oorspronkelijke bedrijvigheid 
waar het gebied identiteit aan ontleent niet volledig verplaatst is. Nog steeds bevindt 
zich hier vleesverwerkende bedrijvigheid. Wel is het aantal teruggenomen en heeft 
gaandeweg plaatsgemaakt voor hippe boetieks, uitgaans-gelegenhedenen woningen.  



Minervahaven, Amsterdam 

MINERVAHAVEN, AMSTERDAM
De Minervahaven is een van de eerste fasen van het omvangrijke transformatieplan Haven-Stad. In dit omvangrijke 
transformatieproject transformeren havens naar een gemengd hoogstedelijkwoonmilieu, met behoud van 
werkgelegenheid (één arbeidsplaats op elke twee inwoners).  

¦ƛǘƎŀƴƎǎǇǳƴǘ ǾƻƻǊ aƛƴŜǊǾŀƘŀǾŜƴ ƛǎ ŘŜ Ψ/ǊŜŀǘƛŜǾŜ ²ƛƧƪΩΥ ŜŜƴ ǿƻƻƴǿƛƧƪ ƳŜǘ ŜŜƴ ƳƛȄ Ǿŀƴ ƪƭŜƛƴǎŎƘŀƭƛƎŜΣ ƻǾŜǊǿŜƎŜƴŘ 
creatieve bedrijfsruimte (100 tot maximaal 5.000 m²). Nu al verrijzen hier veel nieuwe bedrijfspanden, waaronder 
internationale modehuizen met kantoorfunctie-, opslag- en atelierruimte. 

Doordat kavels vrijwel volledig bebouwd zijn ontstaan gesloten straatwanden en intensief ruimte-gebruik. Een stedelijke 
dichtheid wordt verder bereikt door het aantal bouwlagen (minimaal vier lagen). 

Door de stedenbouwkundige opzet (zoals maatvoering, hoge dichtheid en beeldkwaliteit, gesloten straatwanden en 
slimme parkeeroplossingen) ontstaan zo kwalitatief hoogwaardige bouwblokken, waar woongebouwen prima tussen 
passen. Woningen zijn pas op de (middel)lange termijn voorzien, vanwege huidige geluidscontouren.

Bron: Ontwikkelstrategie Haven-Stad

https://www.amsterdam.nl/publish/pages/841468/ontwikkelstrategie_haven-stad_20_juni_2017_translormatie_12_deelgebieden.pdf


Hamerblok, Amsterdam 

HAMERBLOK, AMSTERDAM
Het Hamerkwartier transformeert van bedrijventerrein naar een bruisende, hoogstedelijkewoon-werkbuurt.  Om 
vorm ǘŜ ƪǳƴƴŜƴ ƎŜǾŜƴ ŀŀƴ ŜŜƴ ƳƛȄ Ǿŀƴ ǿƻƴŜƴ Ŝƴ ǿŜǊƪŜƴ ǿƻǊŘǘ ƎŜǿŜǊƪǘ ƳŜǘ ƘŜǘ ΨIŀƳŜǊōƭƻƪΩΦ 5ƛǘ ōƭƻƪ ƛǎ 
samengesteld uit verschillende gebouwtypen, waarbinnen wonen en werken worden gecombineerd. Hierdoor 
kunnen werkunits van circa 1.500 m² (footprint 1.000 m²) ook in de toekomst veranderen van omvang en in 
gebruik. Bedrijven kunnen worden gehuisvest in gebouwen met een kolomvrije vloer en een vrije 
verdiepingshoogte van acht meter. 

Het Hamerblok bestaat daarnaast uit appartementengebouwen van 15 tot 30 meter hoog, met hoge plint met 
voorzieningen en werkfuncties. Stadsappartementen vinden een plaats in hogere gebouwen van 30 tot 60 meter. 
Als deze staan op een footprint van 500 m², kan daaromheen ruimte vrij blijven voor bedrijven en stadswoningen 
op de begane grond. Bedrijven kunnen op de begane grond vrij functioneren. Vanuit de woningen kunnen de 
groene, openbaar toegankelijke daken van bedrijven worden bereikt.

Bron: Projectnota Hamerkwartier (2018)

https://assets.amsterdam.nl/publish/pages/854818/03_projectnota_hamerkwartier_2_oktober_d_d_2018_web.pdf


Eilandje Antwerpen 

EILANDJE ANTWERPEN
Het Eilandje in Antwerpen is vanouds een sterk gemengd gebied, met een grote variëteit aan 
gebouwtypologieën en functies. Havenactiviteiten domineerden, maar functiescheiding was 
hier niet zo drastisch doorgevoerd als in veel Nederlandse havengebieden. De meeste 
havenactiviteiten zijn inmiddels verdwenen en maakten plaats voor meer woningbouw, 
voorzieningen en andersoortig werk (vooral kantoren) in een 33-33-33 mix. Veel nieuwbouw 
toegevoegd, maar het bonte palet aan gebouwtypologieën, bouwperioden en maten is nog 
steeds een onderscheidende kracht.

Bron: Draaiboek Complexe Stadsprojecten: Antwerpen Eilandje Masterplan Fase 1&2 (2004)

http://www.complexestadsprojecten.be/Documents/1.6_Antwerpen_Eilandje/1.6_Antwerpen_Eilandje_Masterplan.pdf?Mobile=1&Source=/_layouts/mobile/view.aspx?List%3D5ed310ca-40a4-4ed8-ba1c-43c1ec9dc55a%26View%3D9de0d9dd-24d6-442f-a2f6-22a04e0dba9b%26RootFolder%3D/Documents/1.6_Antwerpen_Eilandje%26ViewMode%3DDetail%26CurrentPage%3D1


4. De solid

Bron: Stec Groep 2019



4. De solid

Bron: Stec Groep 2019



4. De solid

Bron: Stec Groep 2019



Pakhuizen Australië en Boston, Amsterdam

PAKHUIZENAUSTRALIË EN BOSTON, AMSTERDAM 
Het beeldbepalende pakhuis Australië is gereconstrueerd, met op de begane grond kantoren 
en bedrijfsruimten en erboven 40 koopappartementen. Door de gietijzeren draagstructuur 
hebben deze een zeer grote indelingsvrijheid. 

Pakhuis Australië is geïntegreerd in de nieuwbouw van een compleet nieuw gebouw: 
Boston. Samen vormen ze één complex met één ontsluitingssysteem. De nieuwbouw staat 
gedeeltelijk voor het oude pakhuis. De bovenste vier verdiepingen buigen zich hier over het 
pakhuis heen.  Het Bostongebouw is praktisch in zijn geheel uit glas opgetrokken en is half 
over het pakhuis Australië heen is gebouwd. De mix betreft wonen, werken, service en 
ontspanning.

Bron: https://www.arcam.nl

https://www.arcam.nl/boston-en-pakhuis-australie/


Solid 1, Amsterdam 

SOLID 1, AMSTERDAM
Solid 1 op IJburg telt circa 9.000 m² aan flexibele ƘǳǳǊŎŀǎŎƻΩǎ voor verschillende 
bestemmingen. Solid 1 is in 2011 opgeleverd, maar bleek in 2013 nog niet 
volledig verhuurd. Ook was er minder variatie in bewoners en bedrijven dan 
gehoopt. Uiteraard speelde de crisis daarin een rol, maar ook de eigenschappen 
van het pand. De benodigde flexibiliteit en overmaat van het pand zorgen voor 
hogere stichtingskosten. Het ontbreken van buitenruimtes maakte Solid 1 
minder aantrekkelijk voor wonen. Vanwege de aanhoudende leegstand is het 
gebouw uiteindelijk verbouwd tot reguliere  middenhuur-woningen.

Bron: www.inbo.com, www.nul20.nl.

https://www.inbo.com/nl/projecten/solids-i-ijburg-amsterdam
https://www.nul20.nl/verwachtingen-solids-komen-niet-uit


5. De sandwich

Bron: Stec Groep 2019



5. De sandwich

Bron: Stec Groep 2019



5. De sandwich

Bron: Stec Groep 2019



Noordgebouw, Utrecht 

NOORDGEBOUW, UTRECHT
Het Noordgebouwmet circa 22.700 m² bvo. heeft een dubbele plint met publiek 
toegankelijke functies, zoals retail. De lagen daarboven huisvesten kantoorruimte,  
een hotel met restaurant, bar en wellnessen op het dak appartementen. Wonen, 
werken, vrije tijd, ontmoeten, kennisdelen en netwerken worden zo verknoopt, 
ǾƻƭƎŜƴǎ ƘŜǘ Ψ¦Ǌōŀƴ IǳōΩ ǇǊƛƴŎƛǇŜΥ ŦǳƴŎǘƛŜƳŜƴƎƛƴƎ ƻǇ ƘŜǘ ƎǊƻƻǘǎǘŜ h±-knooppunt van 
Nederland. Door meer verbinding te leggen tussen wonen, werken en vrijetijd, speelt 
het concept past bij de toenemende behoefte om vernieuwend te werken én te 
wonen. 

Bron: www.cu2030.nl

http://cu2030.nl/page/noordgebouw-1


Cringledock& waste wharf redevelopment, 
Londen 

CRINGLE DOCK & WASTE WHARF REDEVELOPMENT, LONDEN
In CringleDockaan de Thames wordt afval ingezameld, samengeperst en verscheept. Dit 
afvaltransportstation dateert uit de jaren zeventig en is verouderd. De milieu-effectenen stank 
beperken de ontwikkelmogelijkheden Ǿŀƴ ŘŜ ŘƛǊŜŎǘŜ ƻƳƎŜǾƛƴƎΦ 5ŀŀǊƻƳ  ǿƻǊŘǘ ŜŜƴ ƴƛŜǳǿ 
ŀŦǾŀƭǘǊŀƴǎǇƻǊǘǎǘŀǘƛƻƴ ƎŜōƻǳǿŘ Ŝƴ ƛƴ ŜŜƴ ΨŘƻƻǎΩ ƎŜǇƭŀŀǘǎǘΦ aŜǘ ŘŜȊŜ ƛƴƴƻǾŀǘƛŜǾŜ ŀŀƴǇŀƪ ǿƻǊŘŜƴ ŘŜ 
gevolgen voor het milieu ingeperkt. Om dit te financieren, worden 422 nieuwe woningen gebouwd 
bovenop de box en op vrijkomende gronden. Het overslagstation wordt zo geïntegreerd in naburige 
ontwikkelingen. De herontwikkelkostenvan het overslagstation worden zo (deels) terugverdiend.

Bron: https://www.letsrecycle.com

https://www.letsrecycle.com/news/latest-news/wrwa-to-redevelop-cringle-dock-transfer-station/


Albert Wharf, Fulham, Londen 

ALBERT WHARF, FULHHAM, LONDEN
Albert Wharf is een gemengde ontwikkeling, uitkijkend over de Thames. Het plan 
omsluit de bestaande bedrijvigheid: een betoncentrale met laad-/loskade, op een nu 
ontoegankelijk terrein. Over de betoncentrale wordt een betonnen doos gebouwd. 
Hierdoor kan een mix van ruim 230 woningen, winkels, ruimte voor kantoren en 
leisureworden toegevoegd, terwijl de betoncentrale in bedrijf blijft.

Bron: http://www.alliesandmorrison.com

http://www.alliesandmorrison.com/project/albert-wharf/


Wonen boven bouwmarkt, Scheveningen

WONEN BOVEN BOUWMARKT, SCHEVENINGEN
De combinatie van wonen boven werken wordt al jarenlang veelvuldig breed toegepast en is dus 
geen nieuw fenomeen. Vernieuwender is de combinatie met volumineuze detailhandel, zoals in 
Scheveningen. Hier is bovenop een bouwmarkt een appartementencomplex gerealiseerd. De 
setbackvan de plint en extra hoge verdiepingshoogte beperken (geluids)overlast. Een ander 
voordeel dat bovengelegen appartementen in hun uitzicht op de havens niet belemmerd worden 
door tegenovergelegen bebouwing. Vereisten qua ruimtevraag, kolomvrije breedte, 
verdiepingshoogten, laden en lossen et cetera zijn grotendeels vergelijkbaar met die van 
bedrijvigheid en maakt dit voorbeeld daarom ook interessant voor het mengen van wonen en 
werken. 



Poppodium Doornroosje en 
studentencomplex Talia, Nijmegen 



Poppodium Doornroosje en 
studentencomplex Talia, Nijmegen 
POPPODIUM DOORNROOSJE EN STUDENTENCOMPLEX TALIA, NIJMEGEN
Dit complex heeft een zeer divers programma. De kelder biedt ruimte aan een fietstransferium met circa 4.000 plaatsen. In de drielaagsplint zit een 
ǇƻǇǇƻŘƛǳƳ ƳŜǘ ǘǿŜŜ ŎƻƴŎŜǊǘȊŀƭŜƴΦ 5Ŝ ŜǘŀƎŜǎ ŜǊōƻǾŜƴ ǘŜƭƭŜƴ ȊƻΩƴ орл studengen. 

De ligging vlak naast het trein- en busstation zorgt veel verkeersbewegingen en hinder van buitenaf, zoals trillingen en lawaai.Ook interne hinder is een 
aandachtspunt, vanwege het hoge geluidsniveau van het poppodium. Toch is op deze complexe locatie de mix met wonen mogelijk gemaakt, dankzij slim 
ontwerp en technische innovaties. Daarmee zijn diverse, veelvoorkomende hindervormen bij functiemengeningeperkt.

Het dak van het poppodium fungeert als collectieve daktuin. Zo zijn de etages met studentwoningen zo rond de daktuin gegroepeerd dat deze wordt 
afgeschermd van het spoor en busstation. In combinatie met de hoogte (bovenop drielaagspoppodium) ontstaat zo een rustige buitenruimte, middenin een 
hoogstedelijkeomgeving.

De studentenwoningen hebben geluiddempende ventilatieroosters en de buitenruimten aan de zijde van het busstation en spoor zijn afgeschermd met 
schuiframen. Deze kunnen deels of volledig worden afgesloten. Daardoor vermindert de geluidsbelasting op de gevel en kunnen kameǊǎ Ǿƛŀ ŘŜ ƭƻƎƎƛŀΩǎ 
natuurlijk, maar geluidsluw ventileren.

Het hoge geluidsniveau van het poppodium tijdens concerten is al in de gevel gereduceerd met geluidwerende voorzetwanden. De geluidswering tussen het 
poppodium en de direct daarboven gelegen woningen is bovendien opgelost met een dubbele puiconstructiemet luchtspouw van 850 millimeter breed.

Ook de overlast van laden en lossen is ingeperkt dankzij technische innovaties. Door de ligging in een drukke stationsomgeving en het kleine perceel is er voor 
vrachtverkeer weinig manoeuvreerruimte. Om overlast van bevoorradende vrachtwagens te voorkomen is een innovatief hef- en draaiplateau voor 
vrachtwagens ontwikkeld. Vrachtwagens rijden met de neus vooruit naar binnen, en worden vervolgens vijf meter opgetild en 180 graden gedraaid. Zo staan ze 
gelijk goed om uitgeladen te worden en met de neus naar voren weer weg te rijden.

Om tenslotte hinder van trillingen (zowel van trein-/busverkeer als van concerten) te voorkomen, zijn onder en boven het gebouw rubberen trillingsdempers 
toegepast.

Bron: https://architectenweb.nl/nieuws/artikel.aspx?ID=35537, http://www.duco.eu/poppodium-doornroosje---nijmegen, 
https://www.klokgroep.nl/nieuwbouwprojecten/doornroosjetalia-nijmegen/

https://architectenweb.nl/nieuws/artikel.aspx?ID=35537
http://www.duco.eu/poppodium-doornroosje---nijmegen
https://www.klokgroep.nl/nieuwbouwprojecten/doornroosjetalia-nijmegen/


OV-terminal, Breda 

OV-TERMINAL, BREDA
Naast diverse treinverbindingen biedt OV-terminal Breda ruimte voor wonen, 
winkelen en werken. Boven en naast de sporen is er een busstation, 22.000 m²
ƪŀƴǘƻƻǊǊǳƛƳǘŜ Ŝƴ мрл ǿƻƴƛƴƎŜƴΦ hǇ ƘŜǘ Řŀƪ ƪǳƴƴŜƴ тнл ŀǳǘƻΩǎ ǇŀǊƪŜǊŜƴ Ŝƴ ŜǊ ȊƛƧƴ 
vier fietsenstalling met ruimte voor circa 6.000 fietsen.

www.volkskrant.nl

https://www.volkskrant.nl/cultuur-media/nieuw-station-breda-verkozen-tot-beste-gebouw-van-nederland~b3c616c4/


6. Het relict

Bron: Stec Groep 2019



6. Het relict

Bron: Stec Groep 2019



6. Het relict

Bron: Stec Groep 2019



Schiecentrale Rotterdam 

SCHIECENTRALE, ROTTERDAM

Deze voormalige energiecentrale is herbestemdnaar verzamelgebouw voor audiovisuele, creatieve en ICT-

ōŜŘǊƛƧǾƛƎƘŜƛŘΦ ±ŜƭŜ ōŜŘǊƛƧǾŜƴ Ŝƴ ½½tΩŜǊǎ ǿŜǊƪŜƴ ƘƛŜǊ ƳŜǘ Ŝƴ ƴŀŀǎǘ ŜƭƪŀŀǊΦ IŜǘ ŎƻƳǇƭŜȄ ƛǎ ƛƴ ƳŜŜǊŘŜǊŜ ŦŀǎŜƴ 

uitgebreid met grote nieuwe multifunctionele bouwvolumes: 

ÅFase 4A (Kraton 230): een multifunctioneel mediagebouw van 12.000 m² met radio- en TV-ǎǘǳŘƛƻΩǎ

ÅFase 4B: een multifunctioneel woon- en werkgebouw  van 55.000 m². 

Vooral fase 4B is interessant, vanwege de menging van wonen en werken, met diverse andere functies. Dit 

complex omvat 156 vrij indeelbare woon- werkeenheden, 

20 grondgebonden kadewoningen, 7.000 m² bedrijfsruimte, 800 m² multifunctionele sportruimte, een 

supermarkt met een oppervlakte van 2.000 m² en 400 parkeerplaatsen.

Bron: www.schiecentrale.nlen www.vastgoedmarkt.nl, https://mei-arch.eu/projecten-archief/schiecentrale-4b/, https://mei-arch.eu/projecten-
archief/kraton-230/ .

https://schiecentrale.nl/
https://www.vastgoedmarkt.nl/regios/nieuws/2008/01/nieuwbouw-aan-schiecentrale-maasstad-10190380
https://mei-arch.eu/projecten-archief/schiecentrale-4b/
https://mei-arch.eu/projecten-archief/kraton-230/


Honigcomplex, Nijmegen

HONIGCOMPLEXNIJMEGEN
Na verplaatsing van bedrijfsactiviteiten moest de Honigfabriek wijken voor 
woningbouwontwikkeling. Door de kredietcrisis liepen de sloopplannen vertraging op 
en is gekozen voor een tijdelijke invulling: een bedrijfsverzamelgebouw dat plaats 
ōƛŜŘǘ ŀŀƴ ȊƻΩƴ мрл ŎǳƭǘǳǊŜƭŜ ǿŜǊƪǇƭŀŀǘǎŜƴ Ŝƴ ŀƳōŀŎƘǘŜƭƛƧƪŜ ōŜŘǊƛƧǾŜƴΦ IŜǘ 
beeldbepalende complex is inmiddels een belangrijke identiteitsdrager van de 
gebiedsontwikkeling. Sloopplannen lijken (voor een groot deel van het complex) van 
de baan.



Strijp T, Eindhoven 

STRIJP -T EINDHOVEN
Gebouw TQ meet 40.000 m² en wordt grotendeels gestript en flink verbouwd, 
met behoud van de industriële uitstraling. Het bestaat uit drie grote 
productiehallen van in totaal 10.000 m² en kantoorachtige ruimtes (20.000 m²) 
op de verdiepingen. De begane grond wordt gereserveerd voor publiek 
toegankelijke voorzieningen, zoals een sportschool en horeca. Op de bovenste 
verdieping, met een prachtig uitzicht over de stad komt een kantine voor alle 
gebruikers en een flexwerkkantoor. De overige ruimte is bestemd voor 
hightechproductiebedrijven, creatieve doorstarters en gemeenschappelijke 
(horeca)voorzieningen. 

Bron:www.ed.nl

https://www.ed.nl/eindhoven/strijp-t-gaat-door-waar-s-ophoudt~a60080b4/


7. Het industrie-eiland

Bron: Stec Groep 2019



7. Het industrie-eiland

Bron: Stec Groep 2019



7. Het industrie-eiland

Bron: Stec Groep 2019



De Binckhorst, Den Haag 

DE BINCKHORST, DEN HAAG

De Binckhorst is een gemengd bedrijventerrein met veel midden- en kleinbedrijf, zoals autohandelaren. Daarnaast kent het gebied 
enkele grotere, overlast gevende bedrijven. Kenmerkend zijn de beton- en asfaltcentrales (milieucategorie 4). 

Door de beperkte uitbreidingsmogelijkheden van Den Haag wordt de Binckhorst momenteel getransformeerd naar woon-
werkgebied. Hier moeten 5.000 woningen komen, met op termijn mogelijk nog eens 5.000 woningen.

Uitgangspunt is om de bestaande beton- en asfaltcentrales te behouden. Vanwege de betekenis voor Den Haag is uitplaatsing 
ongewenst en bovendien duur. 

Omdat de huidige hindercirkels de mogelijkheden voor woningbouw tot nu toe sterk beperken, is de Binckhorst aangemerkt als 
experimenteergebied voor de nieuwe Omgevingswet. De nieuwe wet biedt meer flexibiliteit voor het omgaan met milieunormen. Op 
bepaalde plekken mag iets worden afgeweken van de normen voor bijvoorbeeld geluid of geur, als ontwikkelaars extra maatregelen 
nemen om overlast tegen te gaan. Kortom, niet zozeer de afstand tot overlast, maar in hoeverre die overlast waarneembaar is staat 
centraal.

Bron: Industrieel wonen' is hip, maar niet alle bedrijven zijn er blij mee& Omgevingsplan Binckhorst

https://fd.nl/achtergrond/1287211/industrieel-wonen-is-hip-maar-niet-alle-bedrijven-zijn-er-blij-mee
https://www.commissiemer.nl/projectdocumenten/00002901.pdf


Er kan meer dan we denken!

Rutte Groep, Zaandam



Distributiecentrum Prologispark II Tokio

DISTRIBUTIECENTRUM PROLOGISPARK II TOKIO
Dit distributiecentrum telt zeven verdiepingen en alle verdiepingen zijn met 
vrachtwagens te bereiken. Vanwege de hoge grondprijs in Tokio wordt meerlaags
bouwen van bedrijfsruimten hier veelvuldig toegepast.

Bron: www.gebiedsontwikkeling.nl

https://www.gebiedsontwikkeling.nu/artikelen/zo-werkt-circulaire-herstructurering-6-voorwaarden/


8. De wand

Bron: Stec Groep 2019



8. De wand

Bron: Stec Groep 2019



8. De wand

Bron: Stec Groep 2019



Havenkwartier Deventer 

HAVENKWARTIER DEVENTER
De al eerder genoemde woonwerkwoningen aan de Mr. H.F. de Boerlaan zijn 
kavelsgewijsgebouwd, maar wel aaneengeschakeld. Zo vormen zij een lint, dat op 
twee manieren als buffer fungeert: als geleidelijke woon-werk transitie van (nog 
aanwezige) havengerelateerdebedrijvigheid naar de aangrenzende woonwijk. 
Omgekeerd vormt dit lint de afhechting van het te transformeren Havenkwartier en 
fungeert het als geluidswal tegen de aangrenzende wijkontsluitingsweg. 



CPO-lint Buiksloterham, Amsterdam 

CPO-LINT BUIKSLOTERHAM, AMSTERDAM
Buiksloterhamtransformeert én intensiveert: van bedrijventerrein met zware industrie en havengerelateerde
bedrijvigheid naar een circulaire stadswijk gericht op wonen en werken. Hier moeten 3.500 woningen en 
200.000 m² werkruimte bijkomen.

Om de weg voor grootschalige woningbouw vrij te maken is begonnen met uitgifte van zelfbouwkavels. 
Inmiddels zijn enkele honderden woningen gerealiseerd. Dit zelfbouwgebied vormt een lintvormige  schakel 
tussen bestaande/blijvende bedrijvigheid aan de noordzijde en nieuw te vormen woonbuurten ten zuiden 
daarvan. De zelfbouwzone heeft zo een katalysatorwerking en leidt tot meervoudig mengen: 

ω Binnen de typologie zelf, want in veel zelfbouwwoningen mag een bepaald percentage van
het vloeroppervlak worden bestemd voor kleinschalige bedrijvigheid 

ω Op een hoger schaalniveau worden woon- en werkzones dichtgeritst door verzachting
en verbreding van de scheidslijn. 



Blok 0 Houthavens, Amsterdam 

BLOK 0 HOUTHAVENS, AMSTERDAM
Blok 0 is als eerste blok in de Houthavens gerealiseerd en vormt zo de afscherming naar het achterliggende 
havengebied. Het blok is een aaneenschakeling van 9 complexen, elk door een eigen collectieve bouwgroep 
ƻƴǘǿƛƪƪŜƭŘΦ Lƴ ǘƻǘŀŀƭ ǘŜƭǘ ƘŜǘ ōƭƻƪ ȊƻΩƴ нрл ǿƻƴƛƴƎŜƴΣ ƳŀŀǊ ƻƻƪ ōŜŘǊƛƧŦǎǊǳƛƳǘŜǎΣ ǎǘǳŘƛƻΩǎ Ŝƴ ŀǘŜƭƛŜǊǎΦ

Minstens zo opvallend als de diversiteit aan architectuur en woonvormen, is de maatvoering van dit 
superblok: de totale kavel meet 170 bij 41 meter. Door deze langgerektheid fungeert het blok als 
geluidsbuffer. Ook de getrapte overgang van haven- naar woongebied zorgt daarvoor. Blok 0 is namelijk 
opgebouwd uit 2 schaalniveaus. De bouwdelen aan de Haparandawegzijn hoog (9-laags) met 
appartementen. Aan de Houthavenkade zijn de bouwdelen 4- tot 5-laags met grondgebonden kadewoningen, 
in dezelfde architectuur. De bouwdelen omsluiten een halfverdiepte, dubbellaagseparkeergarage met daar 
bovenop een collectieve daktuin.
Bron: Wonen tussen de bedrijven door (2004),  www.amsterdamwoont.nl, www.dearchitect.nl

https://docplayer.nl/4467340-Wonen-tussen-de-bedrijven-door.html
https://www.amsterdamwoont.nl/actueel/blok-0-zelfbouw-aan-de-houthaven/
https://www.dearchitect.nl/projecten/houthaven-blok-0


WaldoCity, Den Haag

WALDOCITY, DEN HAAG
WaldoCity omvat vijf nieuwe appartementencomplexen aan de Waldorpstraatin de Haagse wijk Laakhaven West. De 
eerste twee complexen (WaldoFirst en WaldoNeighbourύ ȊƛƧƴ ƛƴ нлмс ƻǇƎŜƭŜǾŜǊŘ Ŝƴ ƘŜōōŜƴ Ŝƭƪ пн ƪƻƻǇǎǘǳŘƛƻΩǎΣ ǾƻƻǊŀƭ 
gericht op 1-persoonshuishoudens: klein in oppervlak (variërend van 24 en 48 m² bvo) , maar met een hoog 
afwerkingsniveau (sleutelklaaropgeleverd).  De plint van beide complexen is gevuld met elk 6 multifunctionele 
bedrijfsruimten van circa 70 m². 

Beide complexen zijn met de rug naar de spoorlijn gekeerd en in de breedte opgezet: ze hebben een ondiepe 
plattegronden en zijn via een gedeeld collectief dakterras aaneengeschakeld. Zo wordt overlast van het spoor ingeperkt 
en wordt het gebied aan de voorzijde aantrekkelijker gemaakt voor transformatie naar een gemengd stedelijk woon-
werkgebied.

Bron: http://www.waldocity.nl/

http://www.waldocity.nl/


Veemarkt en Abbatoirterrein, Amsterdam 
(geen afbeelding) 

VEEMARKT EN ABBATOIRTERREIN, AMSTERDAM
Het Oostelijk Havengebied is de afgelopen decennia getransformeerd naar 
een gemengd stedelijk gebied, met wonen als dominante functie. Behalve 
menging op gebouwniveau (woonwerkwoningen) is de bestaande 
bedrijvigheid hier deels behouden door concentratie.  Daartoe is het oude 
veemarkt- en abattoirterrein herontwikkeldtot een binnenwijks
bedrijventerrein.

Bron: Handboek Wijkeconomie (2010)

https://www.seinpost.com/media/1447/handboek-wijkeconomie.pdf


StecMengbaarheidsmeter



Menging in Amsterdam



Terreinen en (verwachte) fasering

: na 2030 of onbekend
: 2025-2030
: 2020-2025
: Voor 2020

Start transformatie (naar 
verwachting):
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Mengbaarheidsscore
(2-13 punten)

Milieucategorie   

SBI-code

Verkeersaantrekkende
werking:
- Gebruiksfunctie (BAG) 
- Oppervlakte
+ maatwerk

Opbouw score



Score Afbakening

1: Richtafstand tot 30 m ¶ Milieucat. 1
¶ Milieucat. 2

2: Richtafstand tot 100 m ¶ Milieucat. 3.1 
¶ Milieucat. 3.2

4: Richtafstand tot 300 m ¶ Milieucat. 4.1
¶ Milieucat. 4.2

5: Richtafstand tot 1.000 m ¶ Milieucat. 5.1
¶ Milieucat. 5.2
¶ Milieucat. 5.3

Deelscore: milieucategorie



Score Afbakening

0: Minimale verkeersaantrekkendewerking ¶ Ligplaats
¶ Standplaats
¶ Woonfunctie

1: Lichte verkeersaantrekkendewerking ¶ Bijeenkomstfunctie
¶ Gezondheidszorgfunctie
¶ Kantoorfunctie
¶ Logiesfunctie
¶ Onderwijsfunctie
¶ Sportfunctie
¶ Winkelfunctie < 1.000 m2

2: Lichte/Middelmatige verkeersaantrekkende
werking

¶ Overig
¶ Winkelfunctie 3.000 m2 - 4.999 m2

¶ Industriefunctie <1.000m2

3: Middelmatige verkeersaantrekkendewerking ¶ Winkelfunctie > 5.000 m2

¶ Industriefunctie 1.000 m2 - 4.999 m2

4: Middelmatige/zware verkeersaantrekkendewerking ¶ Industriefunctie 5.000 m2 - 14.999 m2

5: Zware verkeersaantrekkendewerking ¶ Industriefunctie > 15.000 m2

Deelscore: verkeersaantrekkendewerking



Score Afbakening SBI klassen

1. Makkelijker 

mengbaar met 

wonen

¶ J: Informatie en communicatie

¶ K: Financiële instellingen

¶ L: Verhuur van en handel in onroerend goed

¶ M: Advisering, onderzoek en overige specialistische zakelijke dienstverlening

¶ N: Verhuur van roerende goederen en overige zakelijke dienstverlening

¶ O: Openbaar bestuur, overheidsdiensten en verplichte sociale verzekeringen

¶ P: Onderwijs

¶ Q: Gezondheids- en welzijnszorg

¶ R: Cultuur, sport en recreatie

¶ S: Overige dienstverlening

2. Middelmatig 

mengbaar met 

wonen

¶ A: Landbouw, bosbouw en visserij

¶ F: Bouwnijverheid

¶ G1: Detailhandel

¶ I: Logies, maaltijd- en drankverstrekking

3. Moeilijker mengbaar

met wonen

¶B: Winning van delfstoffen

¶C: Industrie

¶D: Productie en distributie van en handel in elektriciteit, aardgas, stoom en gekoelde lucht

¶E: Winning en distributie van water; Afval- en afvalwaterbeheer en sanering

¶DнΥ DǊƻƻǘƘŀƴŘŜƭ Ŝƴ ǊŜǇŀǊŀǘƛŜ Ǿŀƴ ŀǳǘƻΩǎ

¶H: Vervoer en opslag

Deelscore: SBI code



Drie categorieën en % bedrijven per categorie
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70-100%: Moeilijk mengbaar (1%)

50-70%: Mengbaar onder voorwaarden (7%)

0-50%: Mengbaar (92%)

Let op: beoordeling huidigesituatie
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Van ruimtegebruik nu naar vervangingsvraag

Scenario maximaal:
- 100% moeilijk mengbaar

- 100% mengbaar onder voorwaarden

- 25% mengbaar

Scenario minimaal:
- 100% moeilijk mengbaar

- 50% mengbaar onder voorwaarden

- 0% mengbaar

Huidig ruimtegebruik

Efficiencywinst (15-20%)

Vervangingsvraag



Resultaten



Huidig ruimtegebruik (in hectare)

64,6 
15%

96,3 
22%

277,3 
63%

Moeilijk mengbaar

Mengbaar onder voorwaarden

Mengbaar



Van ruimtegebruik naar vervangingsvraag

64,6 

96,3 

277,3 

100%

100%

25%

64,6 

96,3 

277,3 

100%

50%

0%

Inclusief efficiencywinst en 
fasering



±ŜǊǾŀƴƎƛƴƎǎǾǊŀŀƎ ƛƴ ǘǿŜŜ ǎŎŜƴŀǊƛƻΩǎ

Hectare fase 1

(start voor 2020)

Hectare fase 2

(start 2020-2025)

Hectare fase 3

(start 2025-2030)

Hectare fase 4

(start na 2030 of 

onbekend)

Totaal

Totaal minimaal scenario 12 28 4 54 93 ha

Totaal maximaal scenario 29 75 11 76 190 ha

Hectare fase 1

(start voor 2020)

Hectare fase 2

(start 2020-2025)

Hectare fase 3

(start 2025-2030)

Totaal tot 2030

Totaal minimaal scenario 12 28 4 44 ha

Totaal maximaal scenario 29 75 11 115 ha

tot 2030



Anticiperen op resultaten



Fase 1 (lopend of start 
voorzien vóór 2020)

Fase 2 (start voorzien  
2020 - 2025)

Fase 3 (start voorzien  
2025-2030)

Fase 4 (startdatum na 
2030 of onbekend)

Buiksloterham Papaverweg / 
metaalbewerkersweg
(Klaprozenbuurt)

Sloterdijk I Noord Cornelis Douwes 0-1

Cruquius Sloterdijk I Zuid Nieuwendammerdijk / 
GEMBO terrein

Coen- en Vlothaven

NDSM Pereboomsloot / 
Zamenhofstraat

Overamstel (Zuid) Minervahaven

Weespertrekvaart (zuid) Alfa Driehoek B / K

Foodcenter Amsterdam Cornelis Douwes 2-3
Schinkel 

Weespertrekvaart (noord)

Hamerstraat
Overamstel (Noord)

Klaprozenweg NDSM 
Noord

M
in

im
a

a
l

M
a
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a
a

l



277 
ha

93

ha

65 
ha

Blijft in 
gebied

Blijft in 
gebied

?

Succesfactor? 
Integreren in 
woon-werk wijken

% ambitie?

% ambitie?

% ambitie?

Succesfactor?
Intensiveren op 
bedrijventerreinen

Succesfactor?
reserveren, 
agenderen en 
coördineren



Rekenen: vooral bedrijfsruimte komt 
in de knel 



Huur Vormfacto

r

BAR Commerciële 

waarde

Stichtings-

kosten

Grondprijs

ϵ рл 0,9 5,25% ϵ усл ϵ ссл ϵ нлл

Huur Vormfact

or

BAR Commerciële 

waarde

Stichtings-

kosten

Grondprijs

ϵ тл 0,9 5,25% ϵ мΦнфл ϵ упл ϵ прл 

Residuelegrondwaarde: functioneelbedrijfsvastgoed

Residuele grondwaarde: modern-gemengd bedrijfsvastgoed

Huur Vormfactor BAR Commerciële 

waarde

Stichtings-

kosten

Grondprijs

ϵ 

125

0,95 4,5% ϵ нΦспл ϵ мΦуол ϵ упл

Residuele grondwaarde: hoogwaardig/kantoorachtig bedrijfsvastgoed

Voorbeeldberekening grondwaardes



Mix vastgoedsegmenten verschuift

Gemiddeld NL G4 nu en straks (circa)

Segment Hoogwaardig/

kantoren

Modern-

gemengd

Functioneel

Aandeel 

voorraad

20-25% 50-60% 15-20%

Segment Hoogwaardig/

kantoren

Modern-

gemengd

Functioneel

Aandeel 

voorraad

60% 30-40% 5%



Effect op huurprijzen +30-40%

Bedrijfsruimte nu en straks (circa)

Segment Functioneel Modern-

gemengd

Hoogwaardig

/kantoren

Aandeel 

voorraad

15-20% 50-60% 20-25%

Segment Functioneel Modern-

gemengd

Hoogwaardig

/kantoren

Aandeel 

voorraad

5% 30-40% 60%

мр҈ Ȅ ϵрл
сл҈ Ȅ ϵтл
нр҈ Ȅ ϵмнр

р҈ Ȅ ϵрл
пл҈ Ȅ ϵтл
сл҈ Ȅ ϵмнр

Ґ ϵтр

Ґ ϵмлр



Waardesprong bij andere functies (omgerekend in 
huurprijs per meter per jaar)

WonenΥ ϵ180-200
Hotellerie: ϵ нлл-250 
YŀƴǘƻǊŜƴΥ ϵ мпл-200
²ƛƴƪŜƭǎΥ ϵ мсл-800
Et cetera



Oplossingsrichtingen 



Wat staat er op het spel?



Uitgangspunt commerciële waarde: functie volgt 
maximale commerciële waarde

Å De grondprijs wordt afgeleid van wat er op de grond gebeurt 
(en dus niet andersom). (Ricardo, 1817)

Å Het verschil tussen opbrengsten en kosten op een stuk grond is 
het residu. 

Å Gebiedsontwikkeling is de strijd om het residu in de bouwkolom 
van een gebied.  (Gruis, 2000)



Spelregels anders afbakenen, daarmee een ander 
ǎǇŜƭΣ ŀƴŘŜǊ ƎŜŘǊŀƎΣ ŀƴŘŜǊ ǊŜǎǳƭǘŀŀǘΧ 

ÅEigendom ƛǎ ŜŜƴ ΨbundleƻŦ ǎǘƛŎƪǎΩ όbƻǊǘƘύ

ÅMarkt werkt alleen als het de moeite waard is (als er 
verdienvermogen) is (Renard)

ÅVerplicht deel voor bedrijfsruimte afbakenen



ΨIf the market is a dance, the state providesthe
orchestraandtheŘŀƴŎŜŦƭƻƻǊΩ ό[ƛƴŘōƭƻƳύ

De overheid moet zich met name richten op het afbakenen van de 
juiste randvoorwaarden voor ontstaan van ruilarrangementen 
tussen markpartijen. 



Lage eenheidsprijs voor bedrijfsruimte, en die 
koppelen aan gebruik

Zekeren met beperkte zakelijke rechten: 

Å Erfpacht op basis van eeuwigdurende voorwaarden, en 
functioneel grondprijsbeleid

Å Kwalitatieve verplichting & kettingbeding

ΨƘƛŜǊ ƳŀƎ ƴƛŜǘ ŦǳƴŎǘƛŜ x,y,zΩ

Daarmee kadastraal gezekerd



Zekeren in anterieure overeenkomst

ÅGrondexploitatieovereenkomstvoorafgaand aan het exploitieplan. De 
AO verplicht de ontwikkelaar gemeente te compenseren 

ÅPrivaatrechtelijkeovereenkomst; biedt veel onderhandelingsruimte. 
Afspraken moeten gaan over concretegebiedsontwikkelingen passend 
binnen structuurvisie

ÅU heeft een sterke positie bij transformatie (zoals kruimelgevallen)

http://www.google.nl/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwjL7Iyau4LaAhVCKlAKHaugDgIQjRx6BAgAEAU&url=http://bbl040.nl/een-anterieure-overeenkomst/&psig=AOvVaw1glE7a25XuUQoNyl7e7KX3&ust=1521895096803161


Ontwerpopgave van maken



Niet realiseren van bedrijfsruimte 
compenseren in fonds

Niet realiseren?
Å Naar rato meer waarde 

storten in 
bedrijfsruimtefonds

Wel realiseren?
Å Naar rato uitnemen uit 

fonds



Sta meer meters toe om te compenseren voor 
lagere commerciële waarde 

Bron: Stec Groep 2019


