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‘Maximaal inzetten op de grote 
vraag naar woningen’

In Utrecht is er de komende decennia een forse behoefte aan nieuwe woningen. Met 
fraaie projecten als Oudenoord en de Merwedekanaalzone, levert gebiedsontwikkelaar 

BPD hieraan een substantiële bijdrage. ‘We gaan voor betaalbare woningen in een duur-
zame leefomgeving.’      
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Harm Janssen, directeur regio Noord-West BPD

Met een centrale ligging, gerenommeerde universiteit 
en sterke economie heeft Utrecht goede troeven in 
handen. Steeds meer mensen willen er dan ook wonen. 
De Domstad passeert in 2040 de grens van 400.000 
inwoners, met een toename in alle leeftijdsgroepen. 

‘Maar het woningaanbod is door de crisis sterk 
achtergebleven, terwijl de prijzen flink stijgen’, vertelt 
Harm Janssen, directeur regio Noord-West bij BPD. 
‘Vooral voor studenten, starters en middeninkomens 
is het lastig om huisvesting te vinden. De komende 
jaren is het dus een uitdaging om voldoende betaalbare 

woningen te realiseren in een duurzame leefomgeving. 
Als gebiedsontwikkelaar hechten we aan een belangrijke 
rol hierin.’

 
Monumentaal Oudenoord 
BPD zet hierbij in op zowel uitleglocaties aan de ran-
den van Utrecht als binnenstedelijke herontwikkeling. 
Een mooi binnenstedelijk voorbeeld zijn de vier panden 
aan de Oudenoord 330-370. Eind 2017 kreeg BPD 
de sleutel in handen van het monumentale complex, 
gebouwd in drie etappes in de jaren ‘40, ‘50 en ‘60 in 

opdracht van Levensverzekeringsmaatschappij Concor-
dia. De laatste gebruiker was de Hogeschool Utrecht. 

Harm Janssen: ‘We onderzoeken nu de ontwik-
kelmogelijkheden van de panden. We denken aan een 
gemengd woonprogramma in een zo breed mogelijke 
mix. Er is ruimte voor ongeveer 100 appartementen 
en grondgebonden woningen in zowel het koop- als 
huursegment. Zo kan een verscheidenheid aan stede-
lijke woningzoekers een plek krijgen. Deze woningen 
combineren we met voorzieningen, die naast wonen 
van Oudenoord ook een ontmoetingsplaats moet ma-
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‘�het monument biedt kansen voor 
ruimtelijke kwaliteit. de fraaie hal met 
versierde trap en natuurstenen  
vloeren, gevene het gebouw een 
sterke identiteit. Dit wordt een  
herkenbare plek waar bewoners zich 
thuis gaan voelen’
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ken, zoals een hotel restaurants of koffiebar. Hierdoor 
blijven de twee panden 330 en 340 - met beschermde 
status - in ieder geval staan.’ 

Uitdagingen
Het beschermde deel van Oudenoord brengt ook uit-
dagingen mee die niet aan de orde zijn bij nieuwbouw-
projecten. Zo vragen de vaste maten om een slimme 
ruimtelijke indeling van de appartementen. Harm 
Janssen: ‘Maar het monument biedt vooral kansen voor 
ruimtelijke kwaliteit. Neem de fraaie hal met versierde 
trap en natuurstenen vloeren, die het gebouw een 
sterke identiteit geven. Dit wordt een herkenbare plek 
waar bewoners zich thuis gaan voelen.’

Merwedekanaalzone
Een andere toonaangevende binnenstedelijke heront-
wikkeling is de Merwerdekanaalzone, een compleet 
nieuwe stadswijk met vooralsnog 6.000 woningen, 

opgedeeld in drie deelgebieden. In de deelgebieden 
vijf en zes is BPD samen met andere ontwikkelende 
partijen actief. Het voormalige Defensieterrein (deelge-
bied vier) is een exclusieve ontwikkeling van BPD. Hier 
verrijst op loopafstand van het Centraal Station een 
nieuwe woonbuurt met ongeveer 600 woningen. Harm 
Janssen: ‘Het aanbod is zeer divers. Er komen kleine en 
grote appartementen, maar ook niet-grondgebonden 
stadswoningen voor gezinnen. Voor steden als Utrecht 
zijn gezinnen van vitaal belang. Ze zorgen voor een 
sterke sociale structuur. En omdat niet alle gezinnen 
per se een tuin met eigen parkeerplek willen, spelen we 
er op in met nieuwe woonconcepten.’

Het aanbod bestaat verder uit een mix van koop en 
huur. ‘Circa 20 procent is sociale huur, en ontwikkelen 
we samen met woningcorporatie Mitros. Bij groot-
schalige projecten als deze zijn corporaties vertrouwde 
partners voor ons, waar we graag mee samenwerken.’ 

Gezonde stad
Het voormalige Defensieterrein wordt helemaal 
ontworpen volgens de principes van de gezonde stad, 
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‘�Voor steden als Utrecht zijn gezinnen 
van vitaal belang. Ze zorgen voor een 
sterke sociale structuur. En omdat 
niet alle gezinnen per se een tuin met 
eigen parkeerplek willen, spelen we 
er op in met nieuwe woonconcepten’

passend bij de duurzame ambities van Utrecht. De wijk 
faciliteert voetgangers en fietsers maximaal. Er komen 
geen parkeerplaatsen in de openbare ruimte; parkeren 
gebeurt uit het zicht in halfverdiepte parkeergarages 
onder de woonblokken. 

Opvallend is ook de zogeheten ‘skywalk’, een straat 
die door het plan heen omhoog loopt. Aan deze skywalk 
komen daktuinen voor bewoners en de entrees van 
woningen. ‘Aan het Merwerdekanaal komt bovendien 
een buurtpark’, vertelt Harm Janssen. ‘Het park krijgt 
een brede wandelstrook die het gebied verbindt met de 
andere deelgebieden in de Merwedekanaalzone.’

Ook de woningen zijn volgens gezonde principes 
ontworpen: energiezuinig met slimme warmtepompen, 
gecombineerd met zonnepanelen. Naar verwachting 
gaat het project in de zomer van 2019 in verkoop. 

Placemaking 
Ontwikkelingen als Oudenoord en de Merwedekanaal-
zone nemen meerdere jaren in beslag. De schop kan 
uiteraard niet meteen de grond in voor het bouwen en/
of verbouwen van panden.
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Leukste 

winkelstraat?

De Oudegracht, 

vanwege het unieke 

Utrechtse karakter 

met zijn werven

Favoriete 

restaurant?

D’Amici (Vleuten), 

voor mij een echte 

Italiaan om de hoek

Waar kom je tot rust 

in de stad?

In het Máximapark, 

in zo’n tien jaar 

tijd schitterend 

geworden

Verborgen pareltje 

in Utrecht?

Fort aan de Klop, 

een oase in een 

dynamische stad

vier vragen aan Harm Janssen

Vooruitlopend op de definitieve bestemming zoekt 
BPD naar tijdelijke functies die ook voor de buurt 
aantrekkelijk zijn. Harm Janssen: ‘Met placemaking 
zetten we het gebied alvast op de kaart en creëren 
we leefbaarheid. Zo geven we de panden aan de 
Oudenoord tijdelijk in beheer aan Leegstandsoplos-
sers Utrecht (LOU). Zij realiseren tijdelijke projecten 
met een maatschappelijke meerwaarde in leegstaand 
vastgoed.’

Concreet biedt LOU in Oudenoord betaalbare 

werkruimte aan bijvoorbeeld startende bedrijven, 
kunstenaars en buurtinitiatieven. Ook is een deel van 
het pand beschikbaar voor bijvoorbeeld vergaderingen 
en workshops. Voor koffie en lunch kunnen bezoekers 
terecht in het tijdelijke Karibu Café. 

Bruisende broedplaats
Ook in de Merwedekanaalzone hecht BPD waarde aan 
placemaking. Hier stelde de gebiedsontwikkelaar de 
voormalige drukkerij voor drie jaar beschikbaar aan  
Kanaal30, die het ombouwde tot bruisende broed-
plaats. Het gebouw beschikt nu over luxe kantoorruim-
tes en atelierruimtes, maar ook over twee hallen vol 
bijzondere werkplekken in containers, kassen en keten. 
Zo werken er fotografen, vormgevers, stylingcoaches en 
een trendwatcher. Ook is er een restaurant en ruimte 
voor bedrijfsevenementen. 

Een fleurige kennismaking biedt de tijdelijke  
Merwede Pluktuin. Bezoekers kunnen er uitrusten en/
of zelf een boeket plukken en samenstellen. De pluk-
tuin is aangelegd in opdracht van BPD en de andere 
gebiedseigenaren. Een mooi gebaar voor de buurt in 
aanloop naar de ontwikkeling van de stadswijk.

BPD is de komende jaren kortom op verschillende 
plekken actief in Utrecht. De ervaren gebiedsontwikke-
laar wil maximaal inzetten op de grote vraag naar wo-
nen. Harm Janssen besluit: ‘Betaalbaarheid, duurzaam-
heid, diversiteit en ruimtelijke kwaliteit zijn daar voor 
ons onlosmakelijk mee verbonden. En we doen het niet 
alleen. Samen met gemeente, corporaties, inwoners en 
andere stakeholders gaan we voor een gezonde groei 
van de stad.’  ■

‘���Samen met gemeente, corporaties, 
inwoners en andere stakeholders gaan 
we voor een gezonde groei van de stad’
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