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Voorwoord 

Voor u ligt het resultaat van mijn afstudeerproject ter afronding van de studie architectuur aan 
de TU/e. Toen ik het pad van dit project betrad , kon ik nauwelijks de dwalingen vermoeden , die 
ik onderweg heb gemaakt. Omdat de hoedanigheid, het doel, de aanpak én het resultaat van 
het traject pas gedurende het proces helder werden, was de route vaak ongewis en is deze 
soms verlegd . De combinatie tussen dit project en mijn ontwerpwerkzaamheden in de 
dagelijkse praktijk van een architectenbureau was soms moeilijk, vaak afmattend maar altijd 
leerzaam. 

Ik wil mijn begeleidingscommissie graag bedanken voor hun leerzame sturing en kritiek . Verder 
wil ik graag de medewerkers van Architectenbureau Frerker bedanken voor hun raad en begrip 
en mijn vrienden en familie voor hun steun en geduld . 

Zomer 2004, 
Roy A.W. Bertholet 

Architectural lines have, of course, a secret of their own. 
Fyodor Dostoevsky, 1868 
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1 Inleiding 

1. 1 Aanleiding 

Aanleiding voor mijn afstudeerproject was mijn verbazing over het feit dat nog steeds 
troosteloze en vaak verlaten , monofunctionele bedrijventerreinen worden ontwikkeld ten tijde 
van grote leegstand op kantoorlocaties , bezien in deze tijd van toenemende belangstelling voor 
meervoudig ruimtegebruik . 
Eenzelfde verlatenheid speelt in woonwijken overdag; door de strenge functiescheiding vindt in 
uitbreidingswijken overdag een leegloop van werkende bewoners plaats. En dat terwijl zowel 
uitbreidingswijken als kantoorparken vaak op dezelfde locaties zijn ontstaan; ze kruipen dicht 
tegen elkaar aan , maar leven volledig langs elkaar heen. Alleen rond scholen en supermarkten 
is nog sprake van publiek domein. Maar ik wilde ook weten waar de kritiek op Vinex, die niet 
zozeer gericht is op de architectuur, maar meer op de levendigheid en structuur, vandaan 
kwam en hoe er mee omgegaan zou moeten worden . 

1. 2 Doelstellingen 

Het doel van dit project is dan ook een manier te vinden om de hedendaagse kantoor- en 
woonwijken ruimtelijk , economisch en op verschillende andere vlakken beter te laten werken . 
Er moet gekeken worden of deze wijken weer deel kunnen uitmaken van het publieke domein, 
zonder de bijzondere kwaliteiten die zoveel bewoners trekt, te verliezen . De insteek daarbij is 
te zoeken naar een manier waarop ze beter op elkaar zouden kunnen inspelen en daarmee 
oplossingen kunnen genereren voor beider problematiek. Daarbij worden niet alleen ruimtelijke 
en esthetische, maar ook economische, sociale, organisatorische en stedebouwkundige 
factoren bekeken. 
Uitgangspunt is dus de tegenstrijdige belangen van planners en bewoners in de vorm van een 
hybride stedebouw te verenigen. Omdat nog steeds Vinex-wijken in aanbouw zijn en er nog 
steeds monofunctionele kantoorparken aan worden geplakt kan nu nog worden ingegrepen 
door functiemenging in die delen door te voeren . 
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1. 3 Onderzoeks- en ontwerpopgave 

De opgave die er ligt bestaat uit verschillende onderdelen . Allereerst moet worden bekeken op 
welke gebieden de problemen zich voordoen en waar dus mogelijke aanleidingen liggen voor 
samenwerking. Daarna moet op de eerder genoemde vlakken worden bekeken hoe 
samenwerking deze problemen kan oplossen. Een en ander zal resulteren in een betoog voor 
een nieuwe benaderingswijze voor de raakpunten tussen autowegen en stadsranden . 

Vervolgens worden de resultaten van dit vooronderzoek omgezet in een ruimtelijke 
ontwerpopgave. Hierin worden eerst bestaande locaties en hybride typologieën bekeken 
waarna hierop een kritiek wordt geformuleerd . 
De bewoners zijn eigenlijk heel erg tevreden over de kwaliteit van de leefomgeving, maar 
minder over de kwaliteit van de publieke ruimtes. 
De opgave is dus om een kantoorpark bij een Vinex-locatie zodanig te ontwerpen dat er 
nieuwe openbare ruimte ontstaat die gebruikers van de kantoren en toe te voegen woningen 
laat samenwerken . 

1.4 Project 

De problemen aan de randen van steden vinden niet alleen in Vinex-wijken plaats en daarom 
wordt de problematiek in een breder perspectief bekeken. Er zijn genoeg voorbeelden van 
uitbreidingswijken waaraan op dit moment een kantoorpark wordt toegevoegd of recentelijk is 
toegevoegd, in de zoektocht naar een oplossing voor de restruimtes tussen de stadsranden en 
de autowegen. Het biedt daarom de mogelijkheid nu nog in te grijpen in de stedenbouwkundige 
opzet van zo'n type gebied . Na de resultaten van de voorstudie heb ik dan ook, buiten een 
'toolbox' voor de stadsranden in hun algemeenheid , een alternatief voorstel gedaan voor een 
restruimte aan de rand van Breda, waaraan in 2003 een conventioneel kantoorgebied is 
toegevoegd . Daartoe is er een ontwerp gemaakt voor herinrichting van dit gebied, waarna dit is 
uitgewerkt in enkele nieuwe typologieën , die het hybride karakter van de wijk vorm geven . 
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2 Maatschappelijke, sociale en historische inbedding 

2. 1 Over het belang van meervoudig ruimtegebruik (het plannersperspectie~ 

Ook al lijkt meervoudig ruimtegebruik een modeverschijnsel te zijn, de alsmaar toenemende 
suburbanisatie is al lange tijd geleden ingezet. 
Al in de achttiende eeuw, vlak na de gouden eeuw waarin grote rijkdommen waren vergaard , 
hadden veel Amsterdamse kooplieden behoefte om de hectiek van de stad en het werk achter 
zich te laten en in de weekends de rust en het groen op te zoeken. En met de komst van de 
trein in de 1 ge eeuw werd het zelfs mogelijk om op het platteland te wonen en in de stad te 
werken . In de achttiende eeuw ontstonden dan ook in het 'achterland' vele buitenverblijven, die 
met groene en ruime setting sterk contrasteerden met de drukte en stank van de stad .1 In de 
negentiende eeuw wordt deze afstand met de komst van de auto relatief nog korter en na de 
Tweede Wereldoorlog wordt de auto - en dus ook het leven buiten de stad - voor een steeds 
grotere groep bereikbaar. 
Samen met het toenemende autogebruik vestigen steeds meer bedrijven zich ook langs 
autowegen vanwege de lagere grondprijzen en de grote zichtbaarheid. Voor werknemers is het 
geen probleem meer om bijvoorbeeld in Brabant te wonen en in de Randstad te werken . Maar 
ook steeds meer ruimteverslindende voorzieningen als woonwinkels en autobedrijven hechten 
groot belang aan bereikbaarheid en grondprijs. Hiermee trekken niet alleen bewoners, maar 
ook bedrijven, winkels en voorzieningen naar de randen van steden. Daar komt nog eens bij 
dat ook het beleid in Nederland - geheel in de moderne traditie na CIAM (1928) - gericht was 
op stedebouwkundige functiescheiding . 
Maar de laatste decennia klinken steeds meer geluiden die vragen om meer intensief 
ruimtegebruik en functiemenging . Door de overheid in het leven geroepen instanties als 
Stimuleringsprogramma Intensief Ruimtegebruik (StlR) en Expertisenetwerk Meervoudig 
Ruimtegebruik (EMR) vragen aandacht voor de negatieve gevolgen van de toenemende 
suburbanisatie - voor milieu, economische en etnische segregatie, natuurbehoud - en sporen 
aan tot het bedenken van nieuwe oplossingen.2 

1 M. Glaudemans (2000), Amsterdams arcadia, de ontdekking van het achterland, SUN Nijmegen 
2 Zie bijvoorbeeld NIROV (2001 ), Nova Terra, Tijdschrift over meervoudig ruimtegebruik 
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Buiten Nederland 

Hoewel in Nederland de discussie erg nadrukkelijk in de publiciteit treedt, wordt deze ook in 
andere landen gevoerd. In de V.S. bijvoorbeeld is 'urban sprawl' evenals in Nederland een 
belangrijk thema. Algemeen bekend is dat in steden als Los Angeles het inwonertal de 

. . .. . . . . 

Figuur 1, Los Angeles, Foto: Paul Pavlinovich 

In het algemeen is men het erover eens dat dit leidt tot de verschillende negatieve gevolgen. 
Alex Krieger onderscheidt 5 argumenten tegen sprawl. Ten eerste is er kritiek op de esthetiek 
van de kilometers laagbouw van de suburbs. Ten tweede is er een sociologisch argument, 
vanwege het geïsoleerde en individualistische leven in de buitenwijken. Vervolgens is er een 
ecologisch probleem, dat bestaat uit grondwatervervuiling door de vele parkeerplaatsen en 

3 E. Dunham-Jones (2001), Capita/ Transformations of the Post-lndustrial Landscape, in: Oase #54 
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wegen, het hogere energieverbruik (het verbruik voor verwarming en airconditioning van 
vrijstaande huizen is aanzienlijk hoger dan dat bij appartementen, alsmede de leidingen er 
naartoe) en de chemicaliën en water die nodig zijn om de zee aan gazons te onderhouden. Als 
vierde zouden de suburbs alleen saaie leefstijlen uitlokken en zou het moeilijk zijn om daar een 
interessant leven op te bouwen. Maar het grootste argument tegen sprawl is nog wel de 
zelfbescherming. 'Ook al worden vaak de argumenten van fileproblemen en ruimteverspilling 
aangedragen, aan de basis hiervan ligt vaak een minder nobele gedachte, namelijk een 'not in 
my backyard'-mentaliteit waarmee men wil voorkomen dat anderen dezelfde beslissing nemen, 
die zij enkele jaren geleden namen.'4 

Maar, zoals Krieger poneert, tegen al deze argumenten is ook van alles in te brengen. In veel 
gevallen is het moeilijk wetenschappelijk aan te tonen dat er een causale relatie is 
(bijvoorbeeld de relatie tussen sprawl en verminderde sociale binding) . Verder oppert hij dat 
mensen veel autorijden omdat ze dat graag willen, niet bij gebrek aan een goed alternatief, en 
dat de investering voor de maatschappij per gebruiker bij openbaar vervoer hoger is dan voor 
autowegen. Daarom moet er, aldus Krieger, ondanks de argumenten tegen sprawl vooral 
gekeken worden naar de voordelen van sprawl; namelijk meer woningen tegen minder kosten 
met uiteindelijk een grotere satisfactie. 

In China hebben planners en overheid een heel andere houding te opzichte van urban sprawl. 
Daar is vanaf de jaren 80, sinds de doorvoering van Deng Xiaoping 's Open Deur Politiek, 
structureel suburbanisatie aangemoedigd. Bij de Nationale Conferentie voor Stadsplanning van 
1980 concludeerde men zelfs dat de opdracht tweezijdig was; enerzijds de verschillen tussen 
platteland en stad uitvagen en anderzijds het aanmoedigen van transport van productiefactoren 
als arbeid5. Urban sprawl ligt dus op de loer, ook in ontwikkelende landen. 'Volgens 
voorspellingen zal binnen 20 jaar meer dan 50% van de bevolking van China in steden wonen. 
Ook andere aanleidingen voor sprawl zullen groeien: woonoppervlakte per inwoner, de 
gemiddelde oppervlakte per arbeidsplek, het aantal auto's en de ruimtebehoefte van 
infrastructuur. Nieuwe typen faciliteiten als shopping malls, entertainmentcentra, vliegvelden en 
distributiecentra, zullen extra ruimte verbruiken . Zelfs in een groot land als China kennen 

4 A. Krieger (2003), The casts - and benefits?- of sprawl, in : Harvard Design Magazine Fall/Winter '03-'04 
5 Ontleend aan: Victor F. Sit (1983), Urbanization in the PR China, in : R. Koolhaas et al.(2001), Great Leap 
Forward, HOS 
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sommige gebieden in het zuiden - in de Pearl-rivierdelta - een bevolkingsdichtheid die 
tweemaal zo groot is als die van Nederland, het dichtstbevolkte land van Europa6. Nog steeds 
wordt sprawl zelfs gezien als een wenselijke oplossing voor de bevolkingsdichtheid in de 
steden en om tegemoet te komen aan de toenemende wensen van de groeiende groep van de 
middenklasse. 

Figuur 2, Figuur 3, Thinning: het bestrijken van een zo groot mogelijk territorium met de minimale concentratie 
van middelen om een stedelijke conditie te creëren7 

Dichter bij huis, in België, speelt de problematiek van urban sprawl zo mogelijk nog meer. 
Loeckx formuleert het als volgt; 'In Vlaanderen ligt de helft van de stad, buiten de stad. 
Hetzelfde geldt dan ook voor een draagkrachtig stedelijk beleid. Alle beschreven condities, die 
van de stad, die van de nevelstad, die van de groene nevel zijn elk op hun manier 
problematisch. De ontluikende stedelijkheid in de groene nevel doorbreekt haar 
afhankelijkheidsrelatie van de stad, maar blijft onvoldragen en roept dringende vragen op in 
verband met duurzaamheid. Ecologische vragen in de eerste plaats, maar evengoed vragen in 
verband met de verschillende vormen van uitsluiting die er geproduceerd worden. De 
stedelijkheid van de stad lijkt te fragmenteren in 
eenduidige capsules (binnenstedelijk themapark, betere woonbuurt, getto)'. De Meulder 
betoogt echter dat de Belgische woonconditie ook kwaliteiten als variatie, flexibiliteit en 

6 J. Paulussen (2003), Managing eco-deve/opment by regional planning: Tasks, instruments and application, 
Chinese Academy of Scienes, China 
7 Thinning: definitie ontleend aan: R. Koolhaas et al. (2001), Great Leap Forward, Keulen 
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stedelijkheid herbergt8. Ook hier is er dus een discrepantie tussen planneridealen en 
bewonerswensen of, zoals De Meulder het formuleert: 'Men kan dus gerust stellen dat er een 
kloof gaapt tussen de nieuwe ambities van de overheid en de traditionele aspiraties van het 
grootste deel van de bevolking. 

<. • ,. :-~~i-#<t-

-~ ... 
, - - -- ; -- -.- �~� ... -~ .. 

~. 
Figuur 4, Verstedelijking van de regio rond Kortrijk 1777 en 1995, uit: B. de Meulder et al , Hybride figuren in de 
nevelstad, in: De Architect December 2002 

In het architectuurdiscours zijn er dus twee tegengestelde standpunten. Aan de ene kant is er 
een beweging die fel tegen urban sprawl is, de beweging van New Urbanism. Hierin pleit men 
tegen de uitdijende periferie en de teloorgang van (wat voorheen bekend stond als) de stad. 
Men staat een duurzame en compacte stad voor met de hoogste dichtheid in het centrum, 
waar ook een publiek domein aanwezig moet zijn. De auto moet uit de stad worden geweerd 
zodat er alleen rustig verkeer zijn plaats vindt. Verschillende inkomensgroepen moeten 
gemengd worden en capsulaire omsluiting van de huizen moet worden opengebroken om de 
gemeenschapszin te bevorderen. New Urbanism streeft dus de nostalgische stad na. 
Anderzijds is er, zoals we al eerder zagen, een kamp vóór suburbia. Er wordt dan vaak 
verwezen naar Koolhaas, die in zijn essay 'De generieke stad' geen behoefte zegt te hebben 
de keuzemogelijkheden van individuen, om zelf hun fantasieën vorm te geven, te beperken9. 

Er gaat blijkbaar een enorme aantrekkingskracht uit van het leven in suburbia. In de volgende 
paragraaf wordt daarom dieper ingegaan op de sociale beweging die ten grondslag ligt aan dit 
gevoel. 

8 Bruno de Meulder et al. (1999), Sleutelen aan het Belgische stadslandschap, in: Oase #52 
9 R. Koolhaas (1994), The generic city, in: S,M,L,XL 
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Achtergrond: 

'L'internationale situationiste' 

Al in de jaren vijftig van de vorige eeuw ontstond een beweging die zich onder andere bezig 
hield met functiemenging. Deze situationisten onder leiding van Guy Debord hadden vooral 
kritiek op de stringente functiescheiding van het modernisme en het denken van architecten 
als Le Corbusier met zijn 4 functies voor de stedebouw, wonen, werken, recreatie en 
verkeer, die werden opgesplitst in aparte zones. 
Vooral Constant Nieuwenhuys had utopische ideeën over een vergaande functiemenging. 
In zijn visie zou in de toekomst veel van de arbeid die toen nog door mensenhanden werd 
verricht worden overgenomen door machines, waardoor tijd een andere dimensie zou 
krijgen. In zijn plan 'New Babylon' geeft hij een illustratie van wat er zou gebeuren als dit 
het geval zou zijn. 'De plannen bestaan uit een netwerk van aan elkaar groeiende kernen, 
zo'n twintig tot dertig meter boven het maaiveld waar de natuur1ijke omgeving zijn gang kan 
gaan en de verbindingswegen gesitueerd zijn. Het is niet meer en niet minder dan een 
overdekte situatie met collectieve voorzieningen die je naar je hand kunt zetten'10• Constant 
stelde zich ook voor dat men in 'New Babylon' al zijn favoriete buurten uit verschillende 
wereldsteden kon bereiken door slechts het openen van een deur. Anno 2002 zegt hij dat 
in ieder geval dat onderdeel fysieke werkelijkheid is geworden; 'Als ik hier in Amsterdam 
mijn huis uitloop, stap ik zo in een stukje China en even verderop in een Afrikaans dorp of 
een Turkse markt'. 
Hoewel veel van zijn ideeën utopisch of op zijn minst optimistisch genoemd kunnen 
worden, had zijn werk voor wat cartografie betreft ook voorspellende kracht In zijn plannen 
voor 'New Babylon' moesten de bewoners binnen de 'sectoren' hun ruimtes individueel 
naar hun hand kunnen zetten. Deze individuele aanpasbaarheid 'roept problemen op die 
niet met de traditionele cartografie opgelost kunnen worden. [ .. . ] Het is meer een 
microstructuur in voortdurende verandering waarin tijd - de vierde dimensie - een 
belangrijke rol speelt'. 

1° Constant Nieuwenhuys (2002), interview ter gelegenheid van ideaal!wonen, manifestatie 9-2002 - 1-2003 
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Figuur 5, C. Nieuwenhuys, Gezich op Nieuw Babylonische sectoren, Collectie Haags Gemeentemuseum 

Dientengevolge is elke driedimensionale weergave in zichzelf niet meer dan een 
momentopname. Ook al reduceer je een sector tot vlakken en doorsneden, en dat het 
daarbij lukt een soort gedetailleerde atlas te maken van de sectoren, dan nog moet een 
soort logboek worden bijgehouden om de topografische modificaties te registreren.'11 

11 Constant Nieuwenhuys (1 974), New Babylon, A Nomadic Town 
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2. 2 Sociaal-geografische inbedding (het bewonersperspectie~ 

Er is een actuele discussie tussen sociaal-geografen gaande over verhuismotivaties en 
woonbehoeftes van de bewoners van Nederland. Er wordt hardnekkig geprobeerd om sociale, 
culturele, economische en politieke structuren en hiërarchieën te ontdekken. Eensgezind is 
men echter over een aantal trends in de sociale patronen. 

Ten eerste is er een trend waarneembaar waarbij er behoefte bestaat aan de vorming van 
woondomeinen , of zoals Van Engelsdorp Gastelaars het formuleert; ' Een groeiend aantal 
mensen raakt de laatste tijd geïnteresseerd in het instellen rond hun woningen van 
gemeenschappelijk met omwonenden beheerde domeinen met eigen spelregels ten aanzien 
van het grondgebruik ter plaatse, dit omdat zij die collectief gecontroleerde en beheerde 
domeinen als noodzakelijke extra bufferzones beschouwen voor het beschermen van hun 
persoonlijke bezittingen, hun status en hun culturele identiteit.' .... ' En [er] kan bij de betrokken 
bewoners een behoefte worden vastgesteld aan eigen lokale woondomeinen, gevormd door 
om culturele en politieke redenen tezamen met buurtgenoten gecontroleerd grondgebied, 
gecentreerd rond de woningen van de betrokkenen, en met beheersbaarheid als 
grensstellende conditie. ' 12 

Ten tweede is men het er over eens dat de mobiliteit toeneemt en een belangrijke rol krijgt in 
het dagelijks leven. Volgens Van Engelsdorp Gastelaars komt dit onder andere door een 
bepaalde privacy-gevoeligheid : 'Deze groeiende gevoeligheid zou ertoe leiden dat mensen 
meer dan vroeger geneigd zijn ontmoetingsplekken en centra buiten de eigen stadsbuurt of 
woonkern te frequenteren, omdat ze er dáárdoor hun onbekendheid ter plaatse alsmede door 
het openbaar karakter van de betreffende centra betrekkelijk anoniem kunnen opereren, 
verschoond van bemoeizuchtige bekenden uit de parochiale sfeer van het eigen dorp of 
woonkwartier. ' 13 Opvallend hieraan is dat de ongebondenheid niet een gevolg is van de 
toegenomen mobiliteit, maar een oorzaak en dus wens. Ook concludeert hij dat hierdoor de 

12 R. van Engelsdorp Gastelaars (1999), Nieuwe trends in de verhuisbehoeften. Een essay in opdracht van NVM Nederlandse 
Vereniging van Makelaars in onroerende goederen. Amsterdam, AME Amsterdam study centre for the Metropolitan 
Environment. 
13 Idem, p. 9 
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onmiddellijke nabijheid van voorzieningen in de wijk overbodig is, mits ze wel in de regio 
aanwezig zijn . 

Ten derde constateert men een toenemende thuisgebondenheid. Ivan Nio beschrijft het als een 
proces dat gepaard gaat met de schaalvergroting door de toenemende (virtuele) mobiliteit14. 

Omdat bewoners niet meer door fysieke aanwezigheid interactie hebben met anderen maar op 
afstand, trekt men zich fysiek juist terug in zijn woning . 

Opmerkelijk is dat de eerste en tweede trend elkaar schijnbaar tegenspreken als het gaat om 
de behoefte tot groepering . Wat is het fundamentele verschil tussen de parochies en de 
woondomeinen? Is er - als de sociale profilering zogenaamd scherper wordt - dan helemaal 
geen behoefte aan diversiteit? En als iedereen die in zulke geprofileerde wijken woont van 
verschillende netwerken gebruik maakt, moeten er toch verschillende woonwensen uit 
voortvloeien. 

Nuancering en uitwerking van de sociale profilering geeft antwoord op deze vragen. Onder de 
ruwe typering in leefstijlen onthult zich namelijk de trend dat de sociale hiërarchie en typering 
steeds complexer en minder eenduidig wordt. Ostendorf en De Wijs-Mulkens: ' Ook 
huishoudens worden diverser. Toename van complexiteit vertaalt zich ook in steeds verder 
gedifferentieerde woonbehoeften en in woonmilieudifferentiatie, .. .' 15 Blijkbaar is de profilering 
oppervlakkig bezien scherp, maar nader bezien laat het een steeds breder palet aan 
kenmerken zien . Een gemeenschappelijke en lokkende karakteristiek als status, kan dus zowel 
het rentenierende bejaarde koppel , het klassieke tweeverdiener-gezin, de alleenstaande yup 
en het homopaar aanspreken, terwijl hun sociaal netwerk, werk en dus hun woonbehoeftes 
sterk verschillen. Ze zullen elkaar niet weren omdat ze geen bedreiging voor elkaar vormen. 
Hierin verschillen afgebakende woondomeinen dan ook van de traditionele 'parochies'. Mensen 
zoeken elkaar op, maar nemen andere sociale patronen aan en leven individualistisch en 
teruggetrokken in dat groepsverband. In feite zou een beperkte diversiteit de onafhankelijkheid 
van de partijen kunnen helpen te behouden. 

14 I.Nio (2000), Paradoxen van de netwerkstad, in : Oase #53 
15 W. Ostendorf en E. de Wijs-Mulkens (2001 ), De smaak van het WBO, onderzoeksessay in Tijdschrift voor de 
Volkshuisvesting (NIROV) nr. 8 
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2. 3 Trends in de kantorenmarkt 

Net als bij de steeds maar uitdijende woongebieden , zoeken ook kantoren steeds meer perifere 
locaties uit vanwege grondprijzen en bereikbaarheid . Toch krijgen ook deze locaties in geval 
van economische tegenwind te kampen met grootschalige leegstand. In tegenstelling tot 
woonwijken is leegstand in kantoorwijken niet een gevolg van verloedering maar van 
economische malaise en daardoor vaak een oorzaak voor verloedering . Er is niet alleen een 
zeker mate van voorspelbaarheid in waar te nemen, het komt ook vaker voor. Maar daardoor is 
er door planners rekening mee te houden en door ontwerpers op in te spelen door bijvoorbeeld 
meervoudig ruimtegebruik. 

Ook kantoren zullen te maken krijgen met een deel van de sociale trends in woningbouw, 
hoewel er een meer economische logica aan ten grondslag ligt. Ook hier is de aanwezigheid 
van infrastructuur - dus de toegankelijkheid van verschillende netwerken - belangrijker dan de 
nabijheid van voorzieningen . Wel wordt bij kantoren natuurlijk meer gelet op economische 
afwegingen. De belangrijkste huisvestingsfactoren voor kantoorgebruikers in Nederland zijn als 
volgt16: 

• bereikbaarheid per auto (rapportcijfer: 8,8) 
• voldoende parkeergelegenheid voor medewerkers/klanten (8, 1) 
• sociale veiligheid (7,8) 
• bereikbaarheid per metro/bus/tram (7,4) 
• hoogwaardige uitstraling van omgeving en gebouwen (6,8) . 

Ook al is het belang dat wordt gehecht aan de uitstraling van het gebouw nog steeds 
bescheiden, voor kantoorgebruikers worden status en zichtbaarheid steeds belangrijker17. 

Bedrijven die een soortgelijke identiteit zoeken trekken naar elkaar toe - denk aan ICT 
bedrijven, terwijl ook hier de nodige diversiteit in programma vereist is. (Beeld-)Communicatie 
van de identiteit van een bedrijf naar bezoekers en passanten toe, zijn een doel op zich 

16 Twynstra Gudde (1999), Het nationale Kantorenmarktonderzoek 1999 
17 DTZ Zadelhoff (2001 ), Uitstraling kantoren steeds belangrijker, in : Reformatorisch Dagblad d.d. 4-1-2001 
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geworden met kantoren als ING-house en Villa VPRO. Gegeven de unieke situatie van de 
kantoorlocaties bij Vinex-wijken langs infrastructurele aders , zou men verwachten dat ook naar 
de aangrenzende bewoners deze communicatie zou worden gepleegd . Dit blijkt echter niet zo 
te zijn . De communicatie is haast altijd eenzijdig naar de aangrenzende infrastructuur. Deze 
kantoorenclaves maken dan ook geen deel uit van de wijken waaraan ze grenzen. 

Bij kantoorgebruikers is de privacy en individualiteit net als bij bewoners van woonwijken 
belangrijk en moet de mate van interactie regelbaar zijn. Door het toenemende aantal flexibele 
werkplekken claimen medewerkers voortdurend een deel van het gezamenlijke domein van de 
kantoorruimte, en vormen deze om tot een (soms wel zeer) tijdelijke privé-ruimte. 
Op een groter schaalniveau is in het geval van kantoorparken parkmanagement vaak de 
oplossing voor de behoefte aan het clusteren van verantwoordelijkheden . Parkmanagement -
of gebiedsmanagement - is een instrument om een hogere kwaliteit van gebieden en vastgoed 
te verkrijgen en te behouden door collectief gebruik te maken van alle faciliteiten op een 
bedrijventerrein 18

. Voordelen van een hoogwaardig gebiedsmanagement zijn : 

• Het behouden en/of verhogen van het kwaliteitsniveau en aantrekkelijkheid van het 
gebied, hierdoor wordt structureel verwaarlozing voorkomen. 

• Dienstverlening op een drietal niveaus: gebiedsniveau, bedrijfsniveau en 
werkplekniveau . 

• Door schaalvoordeel goedkoper centrale inkoop van diensten en daardoor 
vermindering van overall beheer- en exploitatiekosten. 

• Medezeggenschap over het beheer en onderhoud van de publieke buitenruimte. 
• Coördinatie van activiteiten. 
• Centrale organisatie; er is één aanspreekpunt: de gebiedsmanager 

Een probleem dat samenhangt met de behoefte aan sociale veiligheid , zoals we dat zagen bij 
de belangrijkste locatiecriteria voor kantoorgebruikers, én met de behoefte tot het instellen van 
parkmanagement is het probleem van het sterke contrast tengevolge van het dagnachtritme 
van de monofunctionele kantoorparken . Gedurende vakanties, weekends en 's avonds zijn de 

18 Definitie ontleend aan Coöperatie Park Schiphol Rijk U.A. 
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bedrijvenparken erg verlaten en daardoor onveilig en onprettig om te vertoeven . Alleen 
bepaalde subculturen claimen af en toe deze openbare ruimtes - zoals bij illegale straatraces 
en houseparty's, maar deze activiteiten roepen vaak veel weerstand op. Door het instellen van 
privaatbeheerde - maar op gezette tijden publiek toegankelijke - ruimtes, is dit te voorkomen. 

2. 4 Conclusies 

We hebben dus gezien dat er verschillen zijn tussen de ambities van New Urbanism enerzijds 
en de wensen en trends bij bewoners anderzijds . De taak van de architecten is nu te zoeken 
naar een positie op het scheidingsvlak van deze tegenstrijdige belangen en naar een 
duurzame ruimtelijke oplossing die tegemoetkomt aan de wensen van de bewoners. Hoe 
bieden we een ruimte- en energie-efficiënter alternatief voor de huidige suburbane gebieden, 
maar mét behoud van de ruimte- en kwaliteitsbeleving van de leefomgeving. 
Verder kan er geconstateerd worden dat er een paradox is in de manier waarop bewoners al 
dan niet sociale relaties met buurtbewoners aan willen gaan. Deze paradox is het best te 
omschrijven als collectief individualisme; er hangt een voortdurende wisselwerking tussen 
kennismaken en afstand bewaren. Ook hierop moet in de ruimtelijke oplossingen van de 
toekomst worden ingespeeld door zowel publieke als private ruimtes aan te bieden in de 
directe leefomgeving van de bewoners. 
Ook hebben we gezien dat er meer diverse huishoudensamenstellingen zijn ontstaan en dus 
het behoeftepatroon is gewijzigd. Er zijn al experimenten bekend waarbij aan 
eengezinswoningwijken gestapelde bouw is toegevoegd en de bewoners hiervan - tegen de 
verwachting in - meer tevreden waren over hun woning dan bewoners van 
eengezinswoningen19. Er is dan ook ruimte voor diversifiëren het programma van 
uitbreidingswijken. Alleen moet er nauwkeurig gelet worden op de gemeenschappelijke 
kenmerken als status, identiteit e.d. die de bewoners binden. Verder is de behoefte voor wat 
betreft het aantal kamers, de grootte van de buitenruimte en het aantal lagen wel zeer divers. 
Ook kleinschalige programmawisselingen of-combinaties kunnen hierop inspelen . 

19 H. Grünhagen, H. Priemus en W. Rohde (2001 ), Over smaak valt te discussiëren, artikel in Tijdschrift voor de 
Volkshuisvesting (NIROV) nr. 8 
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Bij kantoren is de behoefte aan meervoudig ruimtegebruik gevoed vanuit de grote leegstand 
afgewisseld met tekorten aan kantoorruimte. Ook al ontstaan er her en der 
bedrijfsverzamelgebouwen en zijn er anti-kraak-instanties die in leegstaande kantoorpanden 
studenten of kunstenaars onderbrengen, er zijn weinig initiatieven voor een oplossing voor 
deze leegstand. 
Verder is er geconcludeerd dat ook bij kantoren er een toenemende behoefte is aan het 
veiligstellen van de directe leefomgeving - o.a. door het instellen van parkmanagement, de 
zakelijke variant van buurtpreventie. Maar ook kantoorgebru ikers kennen de problematiek van 
het voortdurend wisselen tussen de behoefte aan privacy en anonimiteit enerzijds en de 
behoefte aan samenwerking en interactie anderzijds. Hierop moet worden ingespeeld bij de 
inrichting van nieuwe kantoorparken . 

2.5 Hybride woon-werk-wijk als oplossing 

De oplossing voor de afzonderlijke problemen in zowel buitenwijken als kantoorparken ligt in 
een intensieve samenwerking en vereniging van beider territorium. 

Meervoudig ruimtegebruik 
Allereerst kunnen de verschillen in bezettingsschema's benut worden om verdichting te 
realiseren , zonder extra drukte. De crux hierbij zit in de opvatting dat bebouwingsdichtheid 
moet worden losgekoppeld van gebruikersdichtheid - en dus drukte. Door dus de 
bebouwingsdichtheid te vergroten door een woonwijk te verdichten met kantoren , creëer je 
extra kapitaal - in de vorm van meer verkoopbaar vloeroppervlak per hectare, zonder extra 
drukte te creëren - het kantoorpersoneel is naar huis als de bewoners thuis zijn . 

Vergroten van kwaliteiten van de leefomgeving in de periferie 
De tweede oplossing ligt erin, dat als kantoorparken kunnen worden bewoond, de als negatief 
ervaren verlatenheid van bedrijventerreinen in de weekends worden omgebogen naar extra 
rust en ruimte voor bewoners . Vanuit economisch standpunt wordt - omdat de grondopbrengst 
stijgt - extra buitenruimte per woning beter betaalbaar. Verder is het draagvlak voor 
voorzieningen - als supermarkten e.d . - beter betaalbaar. 
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Vergroten van de kwaliteit betekent ook het tegemoetkomen aan het verlangen naar een meer 
divers woningaanbod. Daarin kan voorzien worden door de toenemende populariteit van 
thuiswerken om te zetten in bijvoorbeeld een atelierwoning, waarin een professionele 
thuiswerkruimte is gehuisvest. 

Publieke en private ruimtebehoefte verenigd 
Om tegemoet te komen aan het collectief individualisme - de tegenstrijdige wensen van 
anonimiteit in het publieke domein en van collectiviteit ten behoeve van veiligheid en 
beheersbaarheid - biedt de hybride woon-werk-wijk een oplossing . Hiertoe moet gebruik 
gemaakt worden van de publieke functie die de bedrijfsvoering van kantoren vervult. Door 
toestroom van personeel, klanten en leveranciers ontstaat lokaal en tijdelijk een publieke 
ruimte in en rond kantoren . Door na sluitingstijd dezelfde ruimte te gebruiken als private ruimte 
voor aangrenzende woningen , ontstaat ongelijktijdig maar op één en dezelfde plek zowel een 
publiek als een meer private ruimte. Door deze ruimte collectief te beheren met een groep 
bewoners én de aanpalende kantoren wordt parkmanagement t.b.v. beider veiligheid weer 
beter betaalbaar. Hierdoor ontstaan collectief beheerde controleerbare buitenruimtes zonder 
dat ze vervallen in gated-communities en zonder het beklemmende van parochievorming, 
omdat dezelfde ruimtes op gezette tijden deel uitmaken van het publieke domein. Verder kan 
een hybride-typlogie die inspeelt op de combinatie wonen-werken, tegemoet komen aan een 
uitbreiding van de diversiteit in woningaanbod en de behoefte aan flexibiliteit en 
uitbreidbaarheid van kantoorgebruikers. 
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Achtergrond: 

Praktijkvoorbeeld Strijp 

Een voorbeeld van hoe de interactie tussen kantoren en een woonwijk goed zou kunnen 
werken, is de wijk Strijp te Eindhoven. Deze oude arbeiderswijk bestaat onder andere uit 
Philipsdorp, een wijk van zeer eenvoudige arbeiderswoningen uit het eerste kwart van de 
vorige eeuw. De wijk grenst tegenwoordig aan de later aangebrachte ringweg. Langs deze 
ring ontstond een reeks aantrekkelijke vestigingslocaties. Hier ontstonden dan ook de 
laatste decennia grote kantoorpanden. Tegen de verwachting in werd deze bedrijvigheid 
een verri"kin voor de aan renzende buurt Niet alleen werden bestaande voorzienin en -

Figuur 6, Strook van kantoren langs de ring grenzend aan de wijk Strijp te Eindhoven, foto: T erradesk 
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zoals de locale supermarkten - groter, ook ontstonden in de arbeiderswoningen nieuwe 
voorzieningen als lunchrooms, een stomerij en restaurants. 

Aguur 7, Spontane hybride mutaties: Oude arbeiderswoningen worden geclusterd en omgevormd tot 
restaurant en studentenhuis, foto: auteur 
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3 Hybride toolbox 

3. 1 Inleiding 

De aanzet tot de ruimtelijke oplossing in de vorm van een hybride woon-werk-wijk krijgt in dit 
hoofdstuk gestalte. De uitgangspunten zoals die zijn geformuleerd in hoofdstuk twee worden 
hier omgezet in een reeks instrumenten waarmee de basis wordt gelegd voor toepassing op 
een specifieke locatie. Eerst wordt daartoe het werkgebied gereduceerd tot het raakvlak tussen 
buitenwijken en infrastructuur omdat daar de restruimtes zijn, waar recentelijk kantoorparken 
worden ingepast. Daar is dus de plaats én de gelegenheid om in te grijpen. Voordat deze 
locaties dichtslibben met even uniforme als levenloze monofunctionele kantoorparken . 

3. 2 Analyse werkgebied: tussengebieden kantoorparken en woonwijken 

Bij een analyse van de manier waarop de grens tussen kantoor- en woonwijken op dit moment 
is vormgegeven , valt op dat ze elkaar volkomen negeren . Dit wordt duidelijk in verschillende 
kenmerken . 
Ten eerste valt op dat deze ruimtes niet door beide partijen worden gebruikt. In de weinige 
gevallen dat er gedeelde buitenruimte - bijvoorbeeld een plein - is ontstaan waaraan zowel 
kantoren als woningen liggen, is dit nooit een verblijfsruimte, maar bijvoorbeeld parkeerruimte, 
of gewoon onbestemd. 
Ten tweede verbeelden de vormentaal en oriëntering een afzijdige houding tegenover de 
gedeelde ruimte met de omliggende woningen . De kantoren zijn zodanig op de autoweg 
georiënteerd dat de andere gevels haast automatisch ondergeschikt en dus onderbedeeld 
worden . In de praktijk resulteert dat dus in geblindeerde ramen, garageboxen, hoge hekken of 
bl inde muren (zoals te zien op bijgaand fotomateriaal) . 
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Figuur 8, Voorbeeld van onbestemde ruimte en parkeerplaats in tussengebied (Eindhoven), foto's: auteur 

Figuur 9 , Afkeren van kantoren Figuur 10, Ontkennende vormentaal ; geblindeerde ramen, 
hekken, garageboxen 
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Verder vindt er langs deze grenzen vaak een schaalconflict plaats. Een kantoorpand 
communiceert natuurlijk liever met de passerende autosnelweg dan met het lokale niveau van 
de aangrenzende woonwijk. Hierdoor ontstaan er afgelegen ruimtes waar het niet prettig 
toeven is. 

Figuur 11, Vanuit ooghoogte zijn de verschillen goed merkbaar door het verschil in vormentaal, schaal, oriëntatie 
en vormgeving van de private buitenruimte. In dit voorbeeld in Eindhoven is goed te zien hoe een kantoor niet 
reageert op de nabije woningen en dat die woningen niet gelegen zijn aan het binnenplein van het 
kantoorgebouw, foto: auteur 
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Als vierde valt op dat de zodanig drukke kantoorzones 's avonds en in de weekenden en 
vakanties uitgestorven zijn. De vraag is of deze gebieden met een zodanig zeldzame rust niet 
gebruikt kunnen en moeten worden. De activiteiten buiten werktijden in dit soort gebieden 
beperken zich op dit moment slechts tot de illegaliteit - denk aan illegale straatraces en 
houseparty's - of sporadische culturele evenementen - zoals De La Guarda in de 
Amsterdamse havens. 

Als dit soort wijken worden geanalyseerd aan de hand van de verschillende schakeringen en 
schaalgroottes van de openbare ruimtes, dan valt op dat deze woonwijken vaak bestaan uit 
een verzameling van nevengeschikte straten zonder contrast, dat het ontbreekt aan pleinen en 
dat zowel woningen als de tegenoverliggende kantoren in hun raakvlak niet één ruimte vormen 
of op elkaar reageren. Terwijl men hiermee het publiek domein zou kunnen laten 
binnendrin en in de buitenwïken. 

Figuur 12, Luchtfoto aansluiting kantoorwijk aan woonwijk langs de A2. te Eindhoven, foto: TerraDesk 
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Een groot verschil met kantoorlocaties in stedelijke centra is de afwezigheid van stedelijke 
voorzieningen. In enkele buitenstedelijke kantoorlocaties zijn er bij uitzondering geleidelijk 
vanzelf stedelijke voorzieningen ontstaan. Hier blijkt dat na verloop van tijd de aanwezigheid 
van kantoren in een woongebied de aanwezige voorzieningen op een hoger niveau tilt en dus 
van voordeel is voor de lokale bewoners. 
Veelal zijn die voorzieningen van praktische aard zoals extra parkeerplaatsen en betere 
infrastructuur, maar vaak ontspringen nieuwe diensten zoals lokale lunchrestaurants, een 
wandelgebied of een grotere supermarkt aan deze verhoogde gebruiksintensiteit. Al met al 
worden deze woonwijken hiervan levendiger en krijgen een rijker palet aan voorzieningen in de 
buurt. 
In de wijk Strijp in Eindhoven bijvoorbeeld (zie inzet op pagina 22), heeft de oude relatie met 
Philips geleid tot een groeiend aantal lunchrooms en cafés. Ook al is dit in dit geval historisch 
gegroeid, dit moet bij de planning van nieuwe wijken worden ingezet als paradigma. 
Door deze analyse kan worden achterhaald welke ingrepen benodigd zijn om de doelstellingen 
te verwezenlijken . 

Dichtheid zonder drukte; uitgestoNenheid in kantoorpark wordt rust in woongebied 
De eerste ingreep, de meest voor de hand liggende, vormt de basis voor de woon-werk-wijk. 
Om meer draagvlak voor voorzieningen te creëren en om duurzaam met de ruimte rond steden 
om te gaan, worden de afzonderlijke kantoorwijk en woonwijk 'in elkaar geschoven'. Hierbij is 
het uitgangspunt dat een buitenwijk (woningdichtheid +/- 35 won./ha.) en een kantoorpark 
(uitgaande van 1500m2 b.v.o./ha.) in totaal anderhalf maal verdicht worden (tot 25 won.+ 
750m2 per ha.). 

35 woningen 1500 m2 BVO 

1 ha. 1 ha. 

�~� 

----35 won+ 1500m2 BVO 17 won+ 750m2 BVO 
0: 

25 won+ 1000m2 BVO C 

E 
2 ha. 1 ha. 

.,....._ 
1 ha. <1) 
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Ontkenning maakt plaats voor samenwerking 
Buiten het toenemende economische kapitaal zal ook het 'sociale kapitaal' groeien. De 
bewoners van de kantoorwijk zullen de veiligheid en levendigheid ten goede komen. Verder zal 
er dagelijks een frisse wind van bezoekers, personeel en passanten door de wijk vloeien, 
zonder dat met die personen een intensievere relatie hoeft te worden aangegaan. Daartoe 
moet de vormentaal niet ontkennend zijn maar juist op elkaar gericht. Later in dit project wordt 
er in de vorm van de nieuwe hybride typologieën direct op ingespeeld. 

3.3 Analyse bestaande hybriden 

Bij een analyse van bestaande hybride woon-werk typologieën vallen twee dingen op. Ten 
eerste blijft het altijd beperkt tot een klein schaalniveau (individuele woning e.d.) en ten tweede 
hebben de gebruiker van de kantoren en de gebruiker van de woning altijd een directe relatie 
met elkaar - als ze al niet één en dezelfde persoon zijn. Er zijn verschillende manieren om een 
verbinding te leggen tussen de woning en de werkruimte, zoals blijkt uit onderstaande 
voorbeelden. 

Kantoor aan huis 

Figuur 13, Woning met kantoor , Eindhoven 

Schema doorsnede: 

D 
D 

Werken <t> 
'fü 
:) 

Wonen tl> 
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'Fabriek' aan huis Schema's doorsnede: 

1 1 
Figuur 14, Woning mei fabriek, Eindhoven Woning aan de straatz11de, bedr11fsruimle daarrachter 

Figuur 15, Bovenwoning , Maastricht Gestapeld 

Kantoorvilla 

Figuur 16, Kantoorvilla's, Eindhoven Alleen een schil met de zweem van een villa 
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Figuur 17, Schoolwornngen , Oostzaan 

Campuswoning 

Figuur 18 en 19, Links : Studentenwoningen Uithof, Utrecht , foto 's auteur 
Rechts Campuswoningen Harvard , Cambridge MA. VS 

Schema's doorsnede: 

1 1 1 

Flexibele tussenruimte becient beide parllien 

Gemengde grootte en functie , groen onderlegger 

De twee laatste typologieën zijn de enige die een woon-werk-combinatie maken én op een 
groter schaalniveau functioneren, door verschillende units te clusteren. Bij de schoolwoningen 
doen ze dat door enkele voorzieningen alvast voor woningen voor te bereiden, waardoor een 
flexibele zone ontstaat die door beide partijen kan worden gebruikt. 
Universiteitscampussen (vooral die in de Verenigde Staten) zijn een goed voorbeeld van hoe 
kleine en grote gebouwen enerzijds en kantoren en woningen anderzijds verenigd zijn in een 
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gezamenlijk domein - de campus. Daarbij komt dat ze ook nog eens een aantrekkelijke - vaak 
groene - leefomgeving herbergen. De sterke kanten van beide typen vormen de basis voor de 
twee volgende ingrepen waarmee we verder kunnen . 

Flexibiliteit tegen de monotonie 
De flexibele (uitbreidings-)ruimte hoeft niet onbestemde ruimte te worden (zoals we zien bij de 
schoolwoningen) . Door deze veranderlijkheid in te zetten in het gevelbeeld, doorbreek je met 
die flexibiliteit de monotonie van de buitenwijk. Nu worden vaak bergingen en serres 
bijgebouwd aan de achterkanten van woningen en bij kantoren is het parkeerterrein vaak aan 
de achterzijde zodat daar in de toekomst kan worden uitgebreid. Door deze variabiliteit in te 
zetten aan de publieke zijde i.p.v. de - private - binnenzijde, speelt de inrichting van die nieuwe, 
veranderlijke publieke ruimte in op de veranderende wensen en behoeftes. 

De campus als voorbeeld 
De campusstructuur blijkt een vernuftige oplossing om verschillende functies en schaalgroottes 
te verbinden. Door een dergelijke campus te plaatsen in het onderzoeksgebied tussen snelweg 
en buitenwijk, wordt niet alleen een functiemenging gefaciliteerd, maar ook een 
gemeenschappelijke identiteit en één geheel gecreëerd. 

3.4 Collectief individualisme 

Buiten de sociale (samen-)werking in een hybride wijk , die zal worden toegelicht in de 
uitwerking van de verschillende hybride typologieën, is ook een organisatorisch en economisch 
model nodig om het selectieve collectief individualisme vorm te geven. We zagen al eerder dat 
het toenemende belang van parkmanagement ook een toenemende aandacht vanuit de 
woningbouw krijgt. Het vormen van 'gated communities' is een gevolg van de behoefte aan het 
privatiseren van de directe leefomgeving t.b.v. het beter organiseren van zaken als veiligheid 
en afvalafhandeling. 
Park management 
Aan de rand van Utrecht is een van de eerste bedrijvenparken opgericht, waar 
parkmanagement wordt ingevoerd. Voor de bedrijven die zich op deze locaties willen vestigen 
is een basispakket parkmanagement verplicht gesteld bij de uitgifte van de grond in erfpacht. 
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De bedrijven zijn samen met de gemeente (eigenaar van het openbaar gebied) verenigd in een 
vereniging van eigenaren. De vereniging heeft met een beheersorganisatie een contract 
afgesloten voor parkmanagement gedurende 5 jaren. Als basispakket geldt beheer en 
onderhoud van zowel het openbare gebied als ook de private kavels, terreinbeveiliging, 
afvalinzameling, bewegwijzering en vervoersmanagement20. Na onderzoek bleek dat er andere 
behoeftes ontstonden, die in een collectieve aanpak beter invulling zouden kunnen krijgen. Een 
voorbeeld van de collectieve aanpak is het vervoersmanagement. Een vervoersanalyse van 
alle bedrijven heeft inzicht gegeven in de behoefte aan een gezamenlijk carpoolsysteem en 
aan een grootverbruikerscontract met een aanbieder van openbaar vervoer. De 
beheerorganisatie heeft verder onderzocht waaraan bedrijven buiten het basispakket nog 
behoefte hebben. Gezamenlijke energie-inkoop bijvoorbeeld, of pandbeveiliging, catering, 
kinderopvang of gevelreiniging. 
Er zijn dus duidelijk overlappende behoeftes bij zowel kantoorgebruikers als bewoners, aan 
voorzieningen die hierdoor beter betaalbaar worden. Daarom moeten ook woonhuizen actief 
worden betrokken in een gezamenlijk systeem van parkmanagement. Hiermee wordt dan 
tegemoet gekomen aan de behoefte aan het collectief beheer, zonder dat daarvoor sociaal 
contact noodzakelijk is. 

Achtergrond: 

Zoning Law en privaat beheerde publieke ruimtes 

In de aanval tegen de ver1oedering van veel publieke ruimtes, is er ook vanuit de overheid 
een trend in de richting van toenemende privatisering van publieke ruimtes. Het probleem is 
alleen dat daarmee ook het publieke domein dreigt te verdwijnen. Ook al zijn - privaat 
beheerde - winkelcentra en vliegvelden steeds meer de publieke ruimtes van de huidige 
stad, als deze privatisering zich doorzet in de vorming van de eerdergenoemde gated 
communities, zal de grootte van het publieke domein aanzienlijk verkleinen. In New York is 

20 DHV (2002), Parkmanagement in Papendorp, Kantoorlocatie bij Leidsche Rijn - Papendorp-Zuid/Weteringen­
Noord 
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daartegen het instrument van de 'Zoning Resolution' ingezet Deze ning Law, in 1916 
vormgegeven als bescherming tegen het verdwijnen van licht en lucht het maaiveld door 
de alsmaar toenemende hoogte van wolkenkrabbers, gaf in eerste instantie richHijnen voor 
de hoogte van de torens en de mate waarin de bovenste verdiepingen terugliggend 
moesten zijn, om daglicht beter te laten doordringen op maaiveldniveau~ 1• 

Figuur 21, Letterlijke vertaling van Zoning Law-richtlijnen naar maximaal volume op een Manhattan ok, uit: R Koolhaas (1978), 
De/irious New Yorl< - A retroactive manifesto for Manhattan 

Met de herziening van de wet werd in 1961 een nieuwe Zoning Resolution ingevoerd, die 
niet alleen het daglicht moest beschermen, maar ook de teloorg g van publiekelijk 
toegankelijke ruimtes moest tegenhouden. In deze wet van 1961, ie nog steeds - in 

21 R. Koolhaas (1978), Oelirious New York - A retroactive manifesto for Manhattan 
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gewijzigde vorm - wordt gebruikt werd vastgelegd dat extra bonusoppervlakte voor 
wolkenkrabbers kon worden verdiend door het toevoegen van publieke ruirntes 22,24. Het zijn 
nu net sommige van deze privaat beheerde publieke ruimtes, die nu kwalitatief erg 
aantrekkelijk blijken te zijn. Ook al zijn sommige van deze ruimtes vergeven van 
vuilnisbakken of gewoon afgesloten, andere zijn vaak rustige en nette terrassen, arcades of 
atria. 'Slimme New Yorkers weten bijvoorbeeld het atrium van het voormalig IBM gebouw in 
Upper Midtown of van het Citigroup Center of de terrassen in de Trump Tower' 24. Daarom 
moet ook in een hybride woon-werk-wijk de publieke ruimte privaat beheerd worden. Hierin 
kunnen eigenaars van woningen en kantoren, bewoners van huurwoningen en de 
gemeente verenigd worden. 

Collectief individualisme in kaart; Nolli-40 
Om tegemoet te komen aan zowel de collectieve als de individualistische wensen van de 
bewoners, moet op gezette tijden de hybride wijk het toneel worden van het publieke domein, 
terwijl dezelfde ruimtes op andere momenten juist gesloten moeten kunnen zijn. Hierdoor 
verandert dus de hoedanigheid van één en dezelfde ruimte door de dag heen. Hierdoor wordt 
het lastig om deze werking goed in kaart te brengen. 
Zoals eerder Constant Nieuwenhuys constateerde (zie inzet p. 13), voldoet het huidige 
instrumentatrium niet om de veranderingen in beeld te brengen. Om iets over het 
veranderende gebruik van ruimtes in het algemeen te kunnen laten zien - en om de collectieve 
individualiteit in het bijzonder in kaart te brengen - kan gebruik worden gemaakt van een kaart 
zoals Nolli die van Rome heeft gemaakt. Al in 17 48 stelde hij deze kaart op van de nieuwe 
topografie van Rome. 
Een dergelijke kaart laat zien welke ruimtes publiek toegankelijk zijn. Het verschilt dus met een 
bebouwd-onbebouwd-kaart daarin, dat hij niet alleen pleinen en straten pleinen (in wit) laat 
zien, maar ook gebouwen waarvan een gedeelte publiekelijk toegankelijk is. 

22 www.nyc.org/planning: New York City Department of City Planning, Zoning History 
23 M.R. Bloomberg en A.M . Burden (2003), Zoning Reso/ution 
24 J.S. Kayden et al. (2000), Private/y Owned Public Space: The New York City Experience 
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Figuur 24, Nolli 's Las Vegas; ook in Learning from Las Vegas25 wordt een Nolli-kaart ge ruikt 

2s R. Venturi et al. (1991), Learning from Las Vegas 
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Om het collectief individualisme in kaart te brengen kan dus een Nolli-variant gebruikt worden , 
dat ook een derde en vierde dimensie in zich heeft. Met een dergelijk instrument kan straks 
een scenario voor de woon-werk-wijk worden geïllustreerd. 

Variabel scenario in kaart; transcript 
Er zijn verschillende factoren die bepalen hoe een hybride woon-werk-wijk op verschillende 
termijnen zal functioneren . Niet alleen economische factoren zijn van invloed op de sfeer in de 
wijk. Vanwege de vele hoofdpersonen en de vele andere variabelen, kan het scenario vele 
wendingen krijgen . Door het 'kiezen ' van de variabelen ontstaan steeds andere intriges. 
Hierdoor kun je het best laten zien wat de wijk betekent voor verschillende partijen; je laat 
namelijk letterlijk dezelfde ruimte zien vanuit andere ogen . Én je toetst direct aan de gebruikers 
de kwaliteiten van je plan . Bij het opstellen van een scenario moet dan ook rekening worden 
gehouden met deze variabelen. 

Verschillende looptijden 
Door een grote mate van flexibiliteit - waarmee de leegstand in kantoren tot het verleden 
behoort - die zich ook uit in plattegrond en indeling, verandert het straatbeeld in de wijk mee 
met de economische situatie. Ook door de dag heen verandert de samenstelling van publiek, 
de mate van openbaarheid en dus de beleving. 

Verschillende hoofdpersonen 
Buiten de vele verschillende looptijden is ook de gebruiker van één en dezelfde ruimte 
wisselend. Er zullen niet alleen bewoners en kantoorpersoneel zijn , ook kantoorcliënten , 
bezoekers en wandelaars in het gebied rondlopen . 

Verschillende locaties 
Tot slot zijn er grote verschillen in de locaties in het gehele gebied. De mate van 
bereikbaarheid , de verschillende gebruikers en de positie op de campus beïnvloeden ( de 
beleving van) de verschillende locaties. 

Uit combinaties van al deze factoren ontstaan ontmoetingen en 'intriges', die in de 
conventionele buitenwijken vermeden worden . Hierdoor kan niet een eenduidig opgesteld 
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worden. Uit de mogelijke scenario's worden dan ook slechts enkele facetten gehaald, die in de 
ruimtelijke inrichting vorm krijgen. Hierbij worden de verschillende intryges in de vorm van 
hybride typologieën verwezenlijkt. De scenario's zijn onder te verdelen in twee groepen. In de 
gevallen waarin extra functies worden toegevoegd om de ontmoeting vorm te geven, is er voor 
gekozen om deze extra voorzieningen aan de randen van de nieuwe wijk te leggen, langs de 
autoweg, in het kantorenpark en in de woonwijk. Deze vormen de v~rbindende elementen 
tussen de nieuwe en bestaande situatie en letterlijk en figuurlijk de veran~ering met de stad. 
Om de verschillende intriges in het ontwerp te verwerken, is er de annotatiemethode van 
Bernhard Tschumi overgenomen om de werking te laten zien. 

Figuur 25, Annotatiemethode van B. Tschumi in Manhattan Transcripts 

In deze transcripten laat Tschumi een manier van registreren zien, die de werking van een 
ruimte toont26. 

Beschrijvingsmethode; Nolli-40-transcripts 
In combinatie met de Nolli-4D-kaart, waarmee eerder het collectie~ individualisme werd 
opgetekend, leveren de transcripten een bruikbare annotatiemethode voor de woon-werk-wijk. 
Bij de toepassing op een concrete locatie worden de verschillende scèn~s dan ook toegelicht 
aan de hand van deze methode. 

26 B. Tschumi et al. (1994), Manhattan Transcripts 
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3. 5 Wonen langs de snelweg; praktische overwegingen 

Met het mixen van wonen en werken in de stroken tussen buitenwijken en autosnelweg schuift 
het wonen natuurlijk op richting de autoweg. Door de geluidsoverlast ontstonden (deels) juist 
deze monofunctionele kantoorparken; de regels zijn immers minder streng voor dit type 
bebouwing. Het is daarom zaak om de bebouwing - niet alleen kantoren, maar ook 
parkeerbebouwing - zodanig in te zetten dat het de nodige bescherming biedt, maar toch 
ruimte geeft aan uitzicht voor bewoning . 

Luchtvervuiling 
Er is op dit moment geen beperkende wetgeving op het gebied van luchtvervuiling m.b.t. 
wonen langs de snelweg . Maar men is bezig de Nederlands wetgeving af te stemmen op de 
Europese wetgeving . Hierbij zijn wel problemen te verwachten. Een opvallende conclusie van 
het rapport 'Snelwegwonen van idee tot realisatie' dat in opdracht van het Directoraat-generaal 
Rijkswaterstaat in het kader van Wegen naar de Toekomst werd opgesteld, is de opmerking 
dat het bouwen van een 'scherm' van gebouwen geen positief effect heeft op de kwaliteit van 
de lucht direct achter deze bebouwing. Dit is wel het geval bij geluidswering; hier levert een 
gesloten bebouwing wel degelijk een positieve bijdrage als de geluidswering voor de 
aangrenzende bebouwing. 

Als suggestie voor het verbeteren van de mogelijkheden van wonen in de nabijheid van 
snelwegen komen in het rapport twee zaken naar voren . Ten eerst wordt reductie aan de bron 
aangeraden - boven de afschermende maatregelen, die dus nadelig bleken te zijn . Enerzijds is 
dit te realiseren door het verlagen van de verkeerssnelheid . In de Rotterdamse wijk Overschie 
bijvoorbeeld, daalde de concentratie schadelijke deeltjes met 20-40% door het verlagen van de 
maximumsnelheid tot 80 km/u (waarbij moet worden opgemerkt dat het hierbij ook zeer 
belangrijk is dat de snelheden constanter waren door trajectcontrole)27 . Verder is de 
concentratie schadelijke deeltjes in de avonduren en 's nachts slechts de helft van de 

27 J. Wesseling et al. (2003), Onderzoek naar effecten van de 80 km/u-maatregel voor de A 13 op de luchtkwaliteit 
in Rotterdam-Overschie, onderzoek in opdracht van Rijkswaterstaat Zuid-Holland door TNO Milieu, Energie en 
Procesinnovatie 
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concentratie 's morgens en overdag28. De omgeving waar mensen 8 uur lang werken is dus op 
die momenten ongezonder dan die van de mensen die daar vlakbij wonen. Dat brengt ons 
meteen op de tweede aanbeveling van het onderzoek naar de mogelijkheden van 
snelwegwonen. De oplossing die men aandraagt is de oplossing die de kantoren naast de 
snelwegen al lang gebruiken; klimaatbeheersing. Ook dit vormt weer eJn aanleiding voor het 
samenwerken tussen kantoren en woningen; door collectieve (binnen-)ruimtes te delen worden 
klimaatbeheersingssystemen goedkoper voor de woningen. -------------

Figuur 26 en Figuur 27, Airconditioned atrium in ING House. Waarom niet voorwoning~m? 

2a Idem, p. 16 
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Geluidsoverlast 
Geluidsoverlast is, zoals we al eerder zagen, wel goed met afscherming te beperken. In de 
praktijk gebeurt dat nu slechts door kantoorgebouwen. Er zijn echter wel degelijk oplossingen 
voor woningen te vinden, zodat woningen van deze goedkopere grond gebruik kunnen maken. 
Zo zijn er bijvoorbeeld zogenaamde dove gevels (gesloten), maar het nadeel hiervan is dat ze 
vaak ook blinde gevels zijn. Helaas wordt bewoning hierdoor dus minder aantrekkelijk, hoewel 
niet onmogelijk - getuige de geluidswalwoningen o.a. in Eindhoven. Verder zijn er woningen 
met dubbele gevels, die wel weer transparant kunnen zijn, zoals appartementen langs de Ring 
in Eindhoven of de A2 in Maastricht. 

Figuur 28, Woningen met dubbele, transparante gevel langs de Ring van Eindhoven, foto's: ArchitectenEnEn 
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Uitzicht over infrastructuur; niet negeren maar waarderen 
Een laatste voordeel van wonen langs de snelweg - en dat is ook de drijfveer voor de vele 
huidige bewoners van woningen langs autowegen; het fantastische uitziçht. Mensen zijn altijd 
al geboeid geweest door grote infrastructurele aders. Vliegvelden, havems en stations; ze zijn 
vaak een bron van verwondering en bieden een fantastisch uitzicht. Ook in Nederland, maar 
veel meer nog in andere landen, zijn de bewoners langs wegen geboeid1 door het voortrazend 
verkeer. Op vliegvelden, maar ook op viaducten blijven mensen zelfs ~aak stilstaan om het 
geweld te horen en te zien. 

Figuur 29, De Utrechtsebaan te Den Haag; kantoren en appartementen boven de ~jbaan bieden interessant 
uitzicht 
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Figuur 30, Uitzicht vanuit de Eurotoren langs de A 16 te Breda; waarom alleen voor kantoren? 

Er is dan ook alle reden om de angst voor de snelwegen overboord te gooien en bewoners te 
laten genieten van de directe omgeving, angst kan dan plaatsmaken voor fascinatie. 

Achtergrond: 

Room with a view 

Enkele jaren geleden werd er gezocht naar een interessante oplossing voor de enorme 
geluidswal langs de A20 bij Nieuw Terbregge. Hier werd op de geluidswal een park met 
panoramaterras opgericht zodat het park 'een verbinding legt tussen de rust van de suburb 
en de snelheid en herrie van de autoweg' 29• Het heeft suburbane thema's als tuin, huis en 
raam dat uitkijkt over de straat maar is opgebouwd uit de materialen van de snelweg -
vangrails en asfalt Ook hier wordt dus de afwijzende houding veranderd in een 
waarderende. 

29 A. Dekker et al. (2001 ), Observatorium Nieuw Terbregge, omschrijving van publiek kunstwerk van Stichting Het 
Observatorium 
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Aguur 32, Materialen van de snelweg; vangrails en asfalt, foto's: www.observatorilJTl org 
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4 Woon-Werk-Park; een ontwerp voor de rand van Breda 

4. 1 Inleiding 

Om de ideeën voor een woon-werk-wijk te laten landen in een concrete situatie is er gekozen 
voor een locatie zoals die eerder is omschreven. Aan de rand van Breda ligt zo'n locatie; 
Ingesnoerd door infrastructuur, aan de rand van een uitbreidingswijk en veroordeeld tot 
opvulling met een kantorenpark. 
Op deze locatie worden ten eerste de verschillende tools ingezet bij de vorming van een 
hybride woon-werk-wijk. Vervolgens worden 3 verschillende nieuwe hybride typologieën 
ontwikkeld, die de uitgangspunten in zich verenigen . Uiteindelijk dient een toekomstscenario 
als leidraad om de sociale processen in de wijk - maar vooral de typologieën - vorm te geven. 
Dat resulteert in de uitwerking van één van de typologieën . 
Door deze intriges in de vorm van gebouwen of ruimtes weer te geven, kan men ontmoetingen 
faciliteren, zonder dat je de algehele planning op je hals haalt. Je brengt als het ware een virus 
in . Dat virus zal allereerst het ritme van een stadsdeel ontregelen en weerstand oproepen. 
Daarna ontstaat een nieuw evenwicht en in die vorm vermenigvuldigt het zich en past zich aan 
zijn gastheer aan om te kunnen overleven. Een virus houdt namelijk het langst stand als het 
mee verandert met zijn gastheer30. 

In het scenario zie je hoe de verschillende spelers reageren op het virus. Het virus ontvouwt 
zich in de vorm van gemuteerde typologieën en onverwachte ontmoetingsplaatsen. Omdat 
bestaande wijken de meeste weerstand tegen het virus hebben, zullen hier alleen zeer lokale 
nieuwe elementen levensvatbaar zijn. Daarom zullen bi-functionele voorzieningen - die leiden 
tot ontmoetingsplaatsen tussen de verschillende medespelers - in de bestaande wijken worden 
geplaatst. Deze ontmoetingsplaatsen kunnen worden ingezet als aansluiting met de bestaande 
kantoorgebouwen en woningen. Ze verankeren op deze manier de nieuwe wijk in de oude. 

30 De term virus komt eerder voor in de virologie van Derrida. Deze analogie is eind jaren '60 geïntroduceerd door 
Derrida als kenmerk van het deconstructivisme (bron: N.A. Salingaros, Understanding Deconstruction: The 
Derrida Virus) . In dit geval is de term echter verwant aan de virologie van Wiel Arels (bron: W. Arels (1994), A 
Virological Architecture, in: A+U #21994) 
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4.2 Implementatie; stedebouwkundig ontwerp 

Op de locatie in Breda worden nu de verschillende instrumenten ingezet.! Eerst volgt een korte 
kennismaking met de locatie. De locatie is 5,5 ha. groot en wordt van 3 zijden begrensd. Aan 
één zijde bevindt zich de A16 met daarlangs de HSL - beide in (her-)aanleg - en de Lunetstraat 
richting het centrum van Breda. Anderzijds wordt de locatie ingesloten ~oor een kantoorpark 
(Westerhagen). Aan de derde zijde bevindt zich de uitbreidingswijk Haagse Beemden, die is 
ontwikkeld in de jaren '80 en '90. 

-
(' ' \ ). _.{_ ,-.,.,.~....-. 

Figuur 33, Locatie bij Breda, kaart: Topografische Dienst, Emmen 

Op deze locatie worden de eerdergenoemde ingrepen toegepast. Df ze ingrepen worden 
toegelicht aan de hand van het stedebouwkundig ontwerp. 
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De eerste ingreep bestaat uit het verhogen van de dichtheid. Voor deze locatie van 5,5 hectare 
betekent dat dus +/- 140 woningen (5,5x25) en 5500m2 BVO kantoren (5,5x1000) zullen 
worden gerealiseerd. 

Ten tweede wordt het campusmodel gebruikt als stedebouwkundige onderlegger. Dat betekent 
dat alle elementen in het geheel als paviljoen functioneren en dat er een groenstructuur is die 
alle elementen verbindt. Om het zo veel mogelijk natuurlijk te laten zijn, is het autoverkeer 
losgekoppeld van de voetgangers. Daarbij splitst een voetgangers-as het gebied in twee delen. 
Aan de ene zijde is een dichtbegroeid gebied en aan de andere zijde is een meer uitgestrekte 
zone. Dit dichtbegroeide gebied wordt beplant met beplanting waarvan de kruinen overal op 
gelijke hoogte zijn, om de hoogteverschillen in de wijk als het ware uit te nivelleren. Hiervoor 
lenen wilgen zich het beste omdat deze in vele groottes aan te planten zijn. Door de beboste 
zone loopt een meer romantisch meanderend pas, terwijl aan de andere zijde juist een strakke 
waterpartij en rechtlijnig pad is te vinden. 
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Figuur 34, De rood omrande gebieden liggen op het niveau 7000+ bestaande maaiveld, dus op hetzelfde niveau 
als de weg richting het centrum van Breda. 

Ten derde moet er een geluidswerende voorziening worden getroffe~. In dit geval is een 
geluidswerende voorziening in de vorm van gesloten bebouwing van minimaal 5 meter hoog 
voldoende31. In het stedebouwkundig plan wordt hierin voorzien door eenl dubbele parkeerlaag, 
die zo ver mogelijk tegen de autoweg aan zijn gepositioneerd. Dit verhoogde maaiveld wordt 
doorsneden door de centrale voetgangers as. Deze as is tevens scheidin

1

g tussen een beboste 
zone enerzijds en een vlakker gebied met gazon en een waterpartij anderzijds. Een wandeling 
over deze as biedt dus de ervaring van de wandeling langs een bosrand. 

31 Gemeente Breda, Bestemmingsplan Haagse Beemden, (1998) 
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Onder dit verhoogde maaiveld zijn de parkeervoorzieningen voorzien. Dit om efficiënter om te 
gaan met het graven van een parkeerkelder en het opwerpen van een geluidswal. Om deze 
parkeerlaag niet een zo doods te laten worden, zoals dat gebruikelijk is, is deze parkeergarage 
gecombineerd met commerciële functies. Vanwege de ligging van dit complex aan het spoor is 
ervoor gekozen om het bestaande (onderkomen) NS station in de campus onder te brengen. 
De centrale voetgangersas naar de Haagse Beemden heeft daarmee zijn natuurlijke einde en 
begin met een stationsplein. Door de menging van kantoren in de parkeergarage ontstaat een 
levendig, licht en luchtig geheel (zie het ontwerp voor de lichthofjes op pagina 55). 

Figuur 35, Plattegrond (1 :2000) van de parkeerverdiepingen (bovenliggende laag gelijk) met lichthofjes en 
centrale as, die uitkomt op het centrale plein 
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De vierde ingreep gaat in op de relatie van het gebied met de nabij gele~en infrastructuur. De 
beleving van wandelaars door het parkgebied, een rustig woongebied, transformeert bij het 
benaderen van het 'balkon' met uitzicht over de infrastructuur dat men ervaart vanaf en in 
contrast staat met de rustieke groene omgeving. 

Figuur 36, De beelden tonen de contrastrijke overgang die wordt beleefd als men door het beboste gedeelte 
steeds dichter bij het 'balkon' komt, dat uitzicht beidt over de A 16 en de HSL. De beige 4one geeft de 
aanzwellende geluidssterkte aan. [ 
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De vijfde en laatste stedebouwkundige ingreep bestaat uit een bewoonde geluidswerende 
voorziening langs de Lunetstraat, de hoofdverbinding met het centrum van Breda. Om de inkijk 
in het gebied niet geheel weg te nemen, maar toch enige bescherming te geven tegen 
geluidsoverlast, is er gekozen voor een slingerende structuur, die zo nu en dan een blik gunt 
vanaf de Lunetstraat in de campus. Deze lintbebouwing voorkomt lege en onbestemde ruimtes 
op bedrijvenparken ten behoeve van uitbreidingsmogelijkheden, door ruimte te beiden voor 
gestapelde uitbreiding. 

Figuur 37, Hier is zichtbaar dat de 'slinger' zo nu en dan wegduikt in de bermbegroeiing en af en toe juist opduikt. 
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Figuur 38, Deze doorsnede van de lintbebouwing langs de Lunetstraat laat de betonnen 'slinger' zien, die 
transformeert van de schaal van zitobject in het oosten tot de schaal van woontoren aan de westzijde. De tweede 
transformatie ontstaat naar gelang de economische situatie. 

Door deze onbestemde ruimte op die manier in het gevelbeeld in te zetten - bijvoorbeeld als 
daktuin voor bewoners - wordt die onbestemdheid ingezet tegen de monotonie van de 
bedrijvenparken. Ook de rommelige beringen en serres, die wordeni weggestopt aan de 
achterzijde van woningen. Ook deze uitbreidingen krijgen ruimbaan in di~ plan en bepalen juist 
mede de hoedanigheid. Door in de structuur van de 'slinger' zeer flexibele en tijdelijke units te 
plaatsen, worden bij kantorenleegstand de vrije ruimtes benut en ingevuld als woningen. Dit 
gebouw weerspiegelt daarom de economische situatie en transformeert daarom over een 
looptijd van 5-10 jaar. Ten tijde van economische voorspoed zullen I de verhoudingen en 
daarmee het gevelbeeld dus veranderen. 

Figuur 39, De 'slinger' kromt aan de westzijde omhoog tot een toren. Hierin is het uitzid:ht over de campus en de 
A16 en HSL adembenemend. 
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De overige ingrepen zijn verwerkt in nieuwe hybride typologieën. Hierbij wordt een onderscheid 
gemaakt tussen nieuwe hybride functies, die worden toegevoegd aan het reguliere programma 
van woningen en kantoren, enerzijds ~n hybride woon-werk-typologieën anderzijds. 

Figuur 40, Nieuwe functies als verankering aan bestaande wijken 

4.3 Nieuwe hybride voorzieningen 

De nieuwe hybride voorzieningen worden vormgegeven aan de hand van het variabel scenario. 
Hierbij worden de gebruikelijke bezigheden tijdens de dagranden (pauzes, begin en eind van 
kantoortijden) gebundeld en tot niet vanzelfsprekende combinaties gesmeed. Deze 
ontmoetingen in nieuwe clusterfuncties, zorgen voor de verankering van de nieuwe 
multifunctionele wijk aan de bestaande wijken. 

Om de werking duidelijk te maken wordt gebruik gemaakt van diagrammen die enerzijds de 
veranderende verhouding privaat-publiek laat zien en anderzijds het contrast in beleving vanaf 
ooghoogte. 
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Corporate-Lunchroom 
De eerste hybride functie is een combinatie tussen een bedrijfskantine en een lunchroom. De 
kantine voor personeel van een belendend kantoorpand is 's middags ook openbaar en dient 
dus ook als lunchroom voor omwonenden. Hiermee kruisen dus de parallelle ritmes van de 
woonwijk en het kantoorpark in deze ruimte. In plaats van een wandelingetje in de 
middagpauze, wordt het centrale deel van het kantoorpand zelf opengesteld en spoelt er een 
golf van buitenstaanders doorheen. 

9.00 

13.00 

Figuur 41, Het diagram toont de verandering van een privaat beheerde kantine naar een publiek toegankelijke 
lunchroom, om ontmoetingen tussen de twee parallelle werelden te bewerkstelligen 
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Crèche-super 
De benodigde supermarkt wordt gecombineerd met een kinderdagverblijf. Het ophalen van 
kinderen of het doen van de dagelijkse boodschappen zijn terugkerende vluchtige bezigheden. 
Door deze handelingen te combineren in één gebouw en ontmoetingen tussen deze personen 
te ensceneren in een verblijfsruimte, wordt dit normaliter korte moment opgerekt. Ook deze 
functiecombinatie speelt in op het ritme van de buitenwijk. Niet door de weg van de minste 
weerstand te kiezen, maar door de momenten van ritmewisselingen in ruimte te vangen. 
·- 1 

.,,, 

Figuur 42, Door vides en een zithoek kunnen de vluchtige bezigheden van kinderen halen en boodschappen 
doen gecombineerd worden en dit moment opgerekt worden. 

54 



4.4 Nieuwe hybride woon-werk-typologieën 

Ook de hybride woning-kantoor-typologieën zijn gebaseerd op ontmoetingen en momenten, die 
inspelen op het ritme van de buitenwijk. Hierbij zijn 2 typen ontwikkeld, die elk afzonderlijk 
inspelen op de verschillende aspecten, zoals die eerder zijn omschreven; enerzijds op het 
aspect van het 'collectief individualisme' en anderzijds op rust en verlatenheid van 
kantorenparken 's avonds en in de weekends. 

4.5 'Pentvilla' 

Het eerste nieuwe hybride type is een mutatie van een penthouse. Door het opwerpen van een 
'geluidswal' annex parkeergarage, ontstaat een verhoogd maaiveld dat ruimte kan bieden voor 
woningbouw. Door deze stapeling van ruimtes kan gekomen worden tot de gewenste hogere 
dichtheid. Als de ontsluiting van de bovenliggende lagen plaatsvindt via de parkeerlaag, 
ontstaat er een geheel vrij maaiveld. Door dit nu in te vullen als parkachtig woongebied met 
luxe, 'vrijstaande' woningen, ontstaat het leefmilieu dat bedoeld wordt met het omvormen van 
de verlatenheid van kantorenparken in de vrije uren tot een groene en rustige leefomgeving 
voor bewoners. 

Figuur 43, De situering van de villa's in het verhoogde maaiveld. 
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Goed beschouwd is dit de ultieme versie van het penthouse; een tweede maaiveld dat ontstaat 
op een volledig andere functie, en volledig onafhankelijk van die onderliggende laag 
functioneert. Het contrast tussen de twee functielagen kan haast niet groter zijn. Ook past dit in 
de huidige trend waarin bestaande bedrijfs- en kantoorpanden worden 'opgetopt' . Hierbij 
worden losse woonunits geplaatst op bestaande daken. 
De opbouw van deze penthouse-villa's heeft een klassiek inslag. De klassiek villa of palazzo 
bestond uit een onderste laag waarin personeel, keuken en de werkvertrekken waren 
gehuisvest en daarboven een woonlaag met woonkamer en gastenverblijven. Deze klassieke 
opbouw wordt ook gebruikt voor de woningen in het hybride woon-werk-park. De woning steekt 
namelijk gedeeltelijk in de onderliggende parkeerlaag. Hierin bevinden zich de kantoorlagen 
van de werk-woning. Bovenop de parkeerlaag liggen de woonvertrekken, die genieten van het 
uitzicht en rust van het park. Omdat de woning vrij in het park ligt, zou een probleem kunnen 
ontstaan bij het inpassen van een private buitenruimte zoals een tuin. Een achtertuin zou de 
paviljoenstatus van de woning ondermijnen. 

' 1 / 
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Figuur 44, Dit schema toont het suburbane ritme in de penthouse-villa's. Er ontstaat een sfeer van verlatenheid 
en rust nadat de onderburen hun kantoor hebben verlaten. Dan wordt het lichthof een tuin voor de bewoners. 
Dezelfde rust beleeft ook de enkeling de overwerkt. 
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Door nu een 'gat' te maken en hierin de 'tuin' van de woning te plaatsen, ontstaat een omsloten 
binnentuin met de nodige afscherming, die meteen een verbinding vormt tussen de 
verschillende lagen. Hiermee ontstaat er namelijk meteen een licht- en luchtverbinding naar de 
donkere parkeerlaag toe. De kantoorvertrekken zijn om deze lichthof gesitueerd. Hierdoor 
verandert de parkeerlaag dus van een saaie, monofunctionele en donkere massa in een 
levendige en lichte ruimte, door de her en der gelegen kantoren, die zowel levendigheid als 
licht de parkeerlaag binnenhalen. 

Figuur 45, Schematische weergave van de vide waaraan kantoren zijn gelegen en waaraan de woning is 
gelegen, die uitzicht heeft op de bovenliggende parklaag. 
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De binnentuin biedt een aantrekkelijk centraal punt in de kantoorverdiepingen. Ook deze 
buitenruimte speelt in op het suburbane ritme omdat het 's avonds en in de weekends als het 
kantoorpersoneel is vertrokken een achtertuin voor de bewoners wordt. Dit type leent zich 
natuurlïk oed voor een 'kantoor aan huis'-situatie. 

Figuur 48, Impressies van 'Pent-villa' met binnentuin. 
In het donker tonen de hofjes juist in het park een teken 
van leven. 
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4.6 'Hoffice ' 

Het tweede nieuwe hybride type is gebaseerd op het klassieke hofje. Deze hybride geeft de 
term kantoortuin een nieuwe betekenis. Vanwege het eerdergenoemde 'collectief 
individualisme' en het voortdurende tussen veiligheid en collectiviteit enerzijds en het afstand 
houden en individualisme anderzijds, worden kantoren en woningen aan één binnenhof gelegd. 

Figuur 49, Hoffice, doorsneden door centrale voetgangers-as en oplopend tot de voetgangersbrug naar de 
'Haagse Beemden'. 

De hof functioneert hierdoor overdag als centraal toegangsplein, 'corporate garden' en 
lunchplek voor kantoorpersoneel, bezoekers en bewoners. Deze publieke en infrastructurele 
functie draait 's avonds en in de weekends om naar de gesloten en collectieve functie van 
gezellig en rustig binnenhof en speelpleintje. 

Dit gebouw vormt ook de overgang naar naburige wijk 'Haagse Beemden' door als 
'bruggenhoofd' te dienen voor de ongelijkvloerse voetgangeroversteek over de auto­
infrastructuur heen. 
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Figuur 50, Overzichtplattegrond van HOFfice (1 :1000), waarin vermeld de verschillende woningtypes. In de 
doorsnede (1 :500) is de opbouw te zien; twee lagen grondgebonden woningen, dan een tussenlaag met omloop 
en daarboven de kantoorlagen. 
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Figuur 51, De schema's tonen de toegangen tot het pleintje overdag op de begane grond (kolom 1). Tevens laten 
ze zien dat 's avonds een gesloten en intiem pleintje ontstaat. Kolom 2 laat zien dat de omloop langs de entrees 
van de kantoren continu open blijft, zodat het hofje toch onderdeel blijft uitmaken van het publieke domein. 

De vorm van het gebouw ontstaat uit twee overwegingen. Enerzijds is het niet wenselijk dat de 
hof 's avonds toegankelijk is voor onbevoegden. Daarom moet het dan gesloten kunnen zijn. 
Maar het is niet wenselijk dat alle ruimtes in de campus 's avonds naar binnen gericht zijn. Dat 
komt de leefbaarheid van de campus niet ten goede. Daarom is er een omloop in een 
tussenniveau geïntroduceerd, dat wel dag en nacht toegankelijk is. Via deze omloop zijn ook 
de kantoren bereikbaar. Anderzijds vloeit de vorm voort uit de reeds eerder genoemde functie 
van bruggenhoofd. Door het niveauverschil dat moet worden overbrugd, is de klassieke carré­
vorm schuin in de grond gelegd. Hierdoor ontstaat niet alleen een inkijk vanuit het park in het 
binnenhof, maar ook biedt het uitzicht over het gebied vanaf de gehele omloop. 
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Figuur 52, Dit schema toont dat door de carrévorm schuin in het maaiveld te steken, de - normaal gesloten -
binnenhof inkijk en uitzicht krijgt 

Figuur 53, Door de bovenlaag schuin te leggen, ontstaat er inkijk vanuit het park en uitzicht vanuit de kantoren. 
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In de opbouw van het complex is een duidelijke scheiding tussen woningen en kantoren 
aangebracht. Vanwege het suburbane karakter en de aantrekkelijkheid van het wonen aan een 
binnenhof is ervoor gekozen om niet- zoals gebruikelijk is vooral in de bestaande hoogbouw -
enkele lagen met commerciële ruimtes te realiseren met daarboven appartementen. Hier zijn 
juist grondgebonden woningen ontwikkeld om het aantal bewoners van het hofje beperkt te 
houden in het belang van de collectiviteit. De bovenliggende kantoorlagen zorgen voor de 
hogere dichtheid en rendabiliteit. Tussen deze verschillende functies in ontstaat een 
tussenlaag, die is gelegen aan de omloop. In deze tussenlaag bevinden zich de entrees van de 
kantoren, is er ruimte voor een enkele doorkijk naar buiten de carré en biedt ruimte aan een 
extra verdieping voor enkele woningtypes. 

Figuur 54, Plattegrond tussenlaag. Enkele woningen steken door de tussenlaag en bieden ruimte aan 
bijvoorbeeld een kantoor of praktijk aan huis (rood). Door de ligging aan de omloop en tussen andere kantoren 
(geel) , bieden ze ook een professionele thuisweri<plek. 
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Deze woningtypes zijn voorzien van een extra verdieping, die geschikt is voor kantoor aan 
huis. Ook deze ruimtes hebben hun ingang aan de omloop, waardoor het kantoor aan huis 
onderdeel kan uitmaken van het bedrijfsverzamelgebouw. 

De woningen met de extra verdieping bieden ook de mogelijkheid om de normale opbouw van 
de woning om te wisselen. Als men meer hecht aan uitzicht vanuit de woonkamer, of een 
minder directe relatie met het binnenhof wil, kan de woonkamer op de bovenste verdieping 
situeren en bijvoorbeeld de slaapkamers op de begane grond. 

Materialisatie 
Omdat het HOFfice in aanraking komt met de verschillende schaalniveaus van de bestaande 
kantoorwijk en woonwijk, is er gekozen voor een klassieke opbouw zoals die in de woonwijk 
vak voorkomt; een massieve onderbouw met daarboven hellend dakvlak. 

Figuur 55, De 'stedelijke grofheid' van de massieve onderlaag en de spiegelende bovenlaag worden hier duidelijk. 
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Door nu de schaal van de gevelelementen te vergroten (van baksteen naar elementen van 
1mx1m) ontstaat er een vervreemdend effect; het lijkt qua opbouw een woongebouw, maar 
qua schaal een kantoorpand . Dit alles speelt zich alleen af als men enigszins verwijderd is van 
het gebouw. Als men het gebouw dichter nadert, transformeert de 'stedelijke grofheid' van de 
gevel en wordt duidelijk dat het een semi-transparant scherm is. De bovenlaag valt op dat 
moment - door zijn spiegelglas en naar achter hellend vlak - weg tegen de lucht. 

Figuur 56, Het park reflecteert in de bovenlaag. Doordat de bovenlaag in zijn geheel schuin op de onderlaag is 
geplaatst, helt het spiegelende gevelvlak aan de parkzijde juist naar voren. Hierdoor weerspiegelt hier juist de 
begroeiing in deze laag. 

De toegangen naar het binnenhof zijn duidelijk contrasterend gematerialiseerd. De spiegelende 
bovenlaag gaat op een hoekpunt ook voor de onderlaag langs. Hierin bevinden zich de entrees 
en de serres van de hoekappartementen (Type C, zie bijlage). 
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Figuur 57, De constructieve opbouw en de voorzetgevel in detail. De elementen zijn afwisselend transparant, 
translucent en geheel dicht. 
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Door de inzet van de in- en uitspringende en (semi-)transparante gevelelementen in de 
voorzetgevel, kunnen bewoners zelf bepalen in welke mate de relatie met buiten aanwezig is. 

Figuur 58, Belichting van de benedenverdieping via gevel en trap. 

Omdat door deze gevel de woning wellicht te donker wordt én om het idee weg te nemen dat 
er een grote massa nog boven de woning zit, is de verticale ontsluiting (de trap) als 
lichtelement gebruikt door deze op te hangen aan gehard glazen elementen. Door een matte 
lichtstrook in de vloer van de bovenliggende kantoren dringt de overvloed aan daglicht van de 
kantoren door tot het centrum van de benedenverdieping. 
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Figuur 59, In plattegronden en doorsnede is te zien hoe via de glazen vloer in de tussenverdieping het licht 
doordringt via het trappenhuis in de benedenverdieping. (Overige woningplattegronden in de bijlage) 
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Kantoren 

De kantoorverdiepingen hebben een traveebreedte van 6000mm en een diepte van 8350mm. 
De glazen vloer vormt de centrale as in de kantoorunits. Aan deze as zijn ook de open 
'lichtstroken' in de gevel gelegen, om het licht extra diep in de onderlaag te laten doordringen. 
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Figuur 60, Plattegrond (1 :200) van de kantoren op laag 3 (de tussenlaag, 6000+-p). 

De constructie van de kantoorverdiepingen loopt door over de omloop, waardoor deze route 
een open overkapping krijgt en daarmee de hoedanigheid van tussenlaag versterkt. 
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Artikel (samenvatting) 

Transformatieritme van de periferie is een manifest tegen de overwoekering van stadsranden 
met monotone en uniforme kantoorparken . Het is een zoektocht naar een duurzame ruimtelijke 
en sociale oplossing met behoud van de suburbane kwaliteiten. 

Eerst is er gekeken naar het algemene discours op het gebied van meervoudig ruimtegebruik 
om de economische en planologische aspecten van de stadsranden vanuit het 
plannersperspectief te begrijpen. Daarnaast is ook gekeken naar de sociale en 
organisatorische werking in buitenwijken; het bewonersperspectief. Door in te spelen op deze 
sociale en maatschappelijke onderstroom, en door gebruik te maken van de contrasten die het 
woon-werkritme met zich meebrengt, ontstaat een wijk die een oplossing biedt voor de 
uitgestorvenheid van kantoorparken en de levenloosheid van bu itenwijken . 

Uit de conclusies van dit vooronderzoek is een set 'tools ' ontwikkeld waarmee bestaande 
stadsranden kunnen worden aangepakt. Deze 'toolbox' voor een vruchtbare samenwerking 
tussen kantoorparken en woonwijken bestaat uit de volgende ingrepen . Allereerst moet de 
dichtheid vergroot worden met functies , die niet tegelijkertijd gebruik maken van de wijk als de 
bewoners. Hierdoor ontstaat bebouwingsdichtheid zonder drukte. Vervolgens moet de 
flexibiliteit, die kantoren nodig hebben vanwege uitbreidingsmogelijkheden, worden ingezet 
tegen de monotonie van de buitenwijk. Verder moet er tegemoet worden gekomen aan de 
wisselende behoefte van bewoners aan anonimiteit en individualiteit enerzijds en collectiviteit 
anderzijds. Het tegemoetkomen aan dit collectief individualisme is een belangrijke eis aan de 
woontypologieën . Tot slot moet de nabijheid van infrastructuur als spoor en autoweg niet 
worden genegeerd maar de locatie omvormen tot a room with a view. 

Deze set ingrepen biedt een handreiking om bestaande raakvlakken tussen kantoorparken en 
woonwijken om te vormen tot woon-werk-parken . Hierin vormen hybride typologieën de basis 
voor een wijk waarin openbaarheid en collectiviteit elkaar afwisselen in dezelfde buitenruimte. 
Het resultaat van deze studie wordt toegepast op een locatie aan de rand van Breda. Hier 
ontstaat een campus, die inspeelt op het suburbane ritme door enerzijds wonen en werken 
nader tot elkaar te brengen en anderzijds gebruik te maken van elkaars tijdelijke afwezigheid . 
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Type B tussenwoning met dakterras 

1 1 1 1 
D 
[g] 

BG 

_j_j_j_j_j_j_j_j_j_J_j_j_j_j _ 
_j_j_j _j _j_j _j_j_j_j_j_j _j _j_j _ 
_j_j _j_j_j_j_j_j_j_j_j _j _j_j_j _ 
_j_J_j_j _j_j_j_j_j_j _j_j_j _j_j _ 
_J_j_j_j_j_j_j_j_j _j_J_J_j_j _j_ 

6000 

+1 

Type C' hoekappartement 

%¡ �§� 
W00IQIIW 

Type C appartement 

;:: 

77 



Type D galerijwoning 
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