N
3]
o
=
1%
(a2
()
-
=
=
.
[
EC
<
5
-
(e
=
o
w
a
=

S
-}

ol |

RETAIL
DOSSIER

il

(0

LEVI

g
=
"

'.ﬁl:r-fﬁ" Wi
arEa
;

E DENIEUWE
ERBLIJFSGEBIEDE

AMSTERDAM MOET VERDER KIJKEN
DAN DE BINNENSTAD

De obsessieve aandacht voor de ervaren overlast door toeristen in het Amsterdam binnen de
singels lijkt elke poging om stadsbreed een constructieve dialoog te voeren met ondernemers,
bewoners en vastgoedpartijen te frustreren. Het ontwikkelen van een optimistisch toekomstbeeld
voor de hoofdstad is niet het primaat van de gemeenteraad of bestuurders. Het college zou de
neiging tot controle moeten loslaten en co-creatie durven faciliteren met een lange termijnvisie over
het creéren van volwaardige stadscentra buiten de binnenstad en over de ring. De metropool in
wording verdient moderne hotspots voor wonen, werken, zakendoen, ontspanning en winkelen.
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de meeste grote steden zijn
gemeentebesturen tegenwoordig niet
zo happig op het schrijven van nieuwe

binnenstedelijke economische visies. Er is meer aandacht
voor het ontwikkelen van een Omgevingsvisie waarin
vanaf 2021 alle bestaande wetten die betrekking hebben
op de fysieke leefomgeving worden samengevoegd. In
Amsterdam dreigt het stadsbestuur het paard achter

de wagen te spannen met een fixatie op herstel van het
kiezersvertrouwen in de toekomstbestendigheid van

de historische binnenstad. De gehele stad verdient een
sterke toekomstvisie, want de stad binnen de ring dreigt
op weg naar het 750-jarig bestaan alleen voor de happy
few de woonplek te worden.

Burgemeester Femke Halsema heeft medio oktober
uit handen van stadsprofessor Zef Hemel een ‘wervend
en tegelijkertijd realistisch toekomstbeeld voor de hele
historische binnenstad’ ontvangen (zie kader met de zes
belangrijkste aanbevelingen). Op basis van bijna honderd
gesprekken met alle stakeholders in de Amsterdamse
binnenstad XL heeft hij een aantal aanbevelingen gedaan
om in 2040 de historische binnenstad weer het domein
van de Amsterdammers te laten zijn.

De planoloog pleit in zijn aanbevelingen voor het
herstel van de balans: ‘De prognoses gaan uit van
een verdubbeling [van de groei van het toerisme] in
de komende twintig jaar. Als dat zo is, dan mag de
stad niet toelaten dat het historische centrum haar
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belangrijkste attractie blijft. Het ontwikkelen van een
tweede kerngebied voor toeristische attracties in het
internationaal milieu dicht bij de luchthaven is het beste
wat we zouden kunnen proberen. Onze historische
binnenstad is uniek, goed genoeg in zichzelf, en
concurrentie is geen issue. Het welzijn van alle bewoners
staat voorop.” Een prikkelende visie die gezonde wrijving
veroorzaakt. Willem Koster van ondernemerskoepel
Amsterdam City verklaarde op AT5 dat de nadruk

op de bewoners volledig voorbij gaat aan alle andere
bedrijvigheid die losstaat van toerisme. ‘Het risico is

dat er verenging ontstaat. Ik denk dat dit niet eens de
wens is van de binnenstadbewoners, omdat zij naar mijn
idee die multifunctionaliteit van dit gebied ook willen.
Werken, wonen en recreéren. Als ze dat niet wilden, dan
vertrokken ze wel naar een rustige provinciestad.’

DE MENTALITEIT VAN AMSTERDAM

De binnenstadsvisie lijkt op gespannen voet te staan
met een interview dat Hemel anderhalf jaar geleden gaf
aan Uitkrant Amsterdam, waarin hij het stadsbestuur en
het electoraat van behoudzucht verweet: ‘Hier en daar
bestaat nog altijd het idee dat we Amsterdam kunnen
houden zoals het was. In de Frans Halsstraat in De

Pijp staat op een muur de leus “Wake me up when I'm
famous’. Dat is de mentaliteit van Amsterdam: we laten
het op ons afkomen. Maar zo werkt het niet. Je bent ni
beroemd en rijk, dan moet je dus ook iets met al dat geld

DE BINNENSTAD HEEFT EEN NIEUWE IDENTITEIT NODIG OP BASIS VAN LEEFBAARHEID,
VERBLIJFSKWALITEIT MET DAARMEE SAMENHANGENDE VERBLIJFSCONCEPTEN

gaan doen. Dan moet je een verhaal hebben over hoe je
die groei gaat vormgeven. Wat is je toekomstverhaal? Dat
is de vraag die ik de stad wil stellen.’

Het tegenhouden van de noodzakelijke vernieuwing
Kleeft het huidige stadsbestuur aan. Het verwijderen
van de letters ‘I Amsterdam’ op het Museumplein was
een sterk staaltje symboolpolitiek op voorspraak van
Groen Links om de schijn te wekken dat er paal en perk
wordt gesteld aan de groei van het aantal toeristen. Het
is veel belangrijker om de publieke dialoog te voeren
over de broodnodige fysieke groei aan de randen van het
vooroorlogse Amsterdam (de ‘Ringzone’) en langs de
oevers van het IJ, naar het IJmeer en richting Zaanstad.
In zijn boek ‘De toekomst van de stad’ (2016) droomt
Hemel van een metropool die met twee miljoen inwoners
veel groter is dan het Amsterdam als de gezellige
grachtengordel-plus. Als het aan Hemel ligt wordt
die groei geaccommodeerd. Niet alleen door nieuwe
woonwijken te bouwen, maar door nieuwe hoogstedelijke
concentraties te ontwikkelen met een mix aan
voorzieningen. Een voorwaarde is dat Amsterdam samen
met andere gemeenten in de regio en het bedrijfsleven
bouwt aan een economisch sterke en duurzame metropool
met een uitstekend (regionaal) openbaar vervoersnetwerk
en een aantrekkelijke, kwalitatieve openbare ruimte met
een goed verblijfsklimaat.

Hemel tegenover de Uitkrant: ‘Ik beschouw de
stad als een levend organisme dat zijn eigen dynamiek

heeft. Niemand heeft daar de controle over. Ook de
burgemeester niet. Je kunt de poort niet sluiten en
zeggen: nu is het genoeg, nu stoppen we met groeien.
Want dan gaat het met je op de loop en vindt de groei
vanzelf een uitweg op plekken waar je dat niet wilt. De
stad is als een vulkaan. We moeten goed nadenken over
wat nodig is in die nieuwe stad. Huur voor midden-

en lagere inkomens (zie kader, RPB), maar ook dure
woningen in woontorens, waarom niet? We moeten

dat nieuwe Amsterdam bereikbaar maken. Metrolijnen
aanleggen. En nieuwe parken maken. Zodat we kunnen
zeggen: misschien kun je hier straks niet meer blijven,
maar een eindje verderop wel en daar wordt het net zo
waanzinnig leuk als hier. Je hoeft de stad niet uit, we
maken hem groter.’

DE AMSTERDAMMER MIJDT HET CENTRUM

De behoudzucht is ook zichtbaar bij een activistische
bewonersclub als Vereniging Vrienden van de
Amsterdamse Binnenstad die ambtenaren op Amstel
1 continu overstelpen met vragen, foto’s en klachten
over kleine en grote overtredingen en misdragingen.
Bestuurslid en oud-politica Els Iping klaagde op een
bijeenkomst van Centrum XI. met vastgoedeigenaren,
ondernemers en bestuurders enkele jaren geleden over
het verdwijnen van haar kousenwinkeltje. Dat niveau
dus. De koepel van ondernemersverenigingen in de
binnenstad kan er ook wat van. Begin 2019 haalde
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REDDEN IS EEN GEROMANTISEERDE VOORSTELLING VAN ZAKEN

Amsterdam City het nieuws met haar jaarbericht
dat de Amsterdammer de binnenstad mijdt vanwege
‘de discussie over drukte in de binnenstad’. Dit leidt
volgens de ondernemers tot dalende omzetten, terwijl
de huurprijzen wel stijgen. Onderwijl is de stroom
aan toeristen de afgelopen jaren explosief gegroeid tot
een niveau dat er volgens de ombudsman metropool
Amsterdam ‘Venetiaanse maatregelen’ tegen de drukte
nodig zijn en het via het aandeelhouderschap in Schiphol
beperken van het aantal goedkope vluchten. De
binnenstad is onverminderd populair maar de niet op
toeristen gerichte retail en horeca heeft het zwaar.
Bureau RMC heeft aan de hand van de
druktesensoren van City Traffic bevestigd dat in de
eerste helft van 2019 het minder druk is geworden in
de winkelstraten rond de Dam. Met name de straten
die verder verwijderd zijn van het kernwinkelgebied
verliezen veel passanten. Zo hadden de Leidsestraat en de
Wolvenstraat meer dan 13 procent minder bezoekers in
de eerste twee maanden van 2019 ten opzichte van 2018.
Ook de Kalverstraat ging met 8,4 procent flink achteruit.
Op de Nieuwendijk viel de daling mee met 2,9 procent.
Objectief gemeten wordt het kernwinkelgebied al langere
tijJd minder druk. Desondanks ervaren bewoners overlast
terwijl de drukte juist afneemt. Volgens Bureau RMC
zou extra aandacht voor de werkelijke situatie de stad
Amsterdam moeten overtuigen dat de winkelstraten niet
zonder een duidelijk beleid kunnen waar ook promotie
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en/of ondersteuning deel van uit maakt. Huib Lubbers
van RMC nuanceert daarnaast het negatieve beeld dat hij
ook waar neemt in andere grote steden: “Winkeliers zien
bonbedragen stijgen, dus dat betekent dat mensen die wel
in een winkelstraat lopen, écht spullen kopen. Daardoor
wordt een mogelijk verlies aan omzet opgevangen.’

STILSTAND IS ACHTERUITGANG

Het is een voldongen feit dat de Amsterdammer in
toenemende mate zijn aankopen in de eigen wijk

doet en minder behoefte voelt om naar het centrum

te gaan voor winkelen of ontspanning. Dat gaat

niet opeens veranderen, daarvoor zijn wijken als
Oud-West, De Baarsjes, Bolo, De Pijp, Oud-Zuid,
Concertgebouwbuurt, Vondelbuurt, Indische Buurt,
Van der Pekbuurt en de Watergraafsmeer net te veel
eigen en leuk om te verblijven. De veronderstelling dat
de gewone Amsterdammer de zelfstandige ondernemers
in de binnenstad gaan redden is een geromantiseerde
voorstelling van zaken. Niets is voor eeuwig, ook niet
de traditionele retail en horeca in het centrum die
decennialang goed hebben geboerd en nu moeten leren
accepteren dat adapt or die het nieuwe normaal is.

Ik haal graag vastgoedbaron en modekoning Ronny
Rosenbaum aan, die zich in juli tegenover Quote liet
ontvallen: ‘Tedereen die zegt dat er niks meer te verdienen
valt in de textiel, begrijpt er niks van. Het is heel simpel
allemaal. Je moet een gezellige winkel hebben. Mensen
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moeten willen funshoppen en je moet er 24 uur per dag
mee bezig zijn. Als je stilzit, dan ga je naar de donder.’
Daar is geen woord Frans bij. Het is een cliché, maar elke
ondernemer moet vernieuwen en mee met de tijdsgeest.
Stilstand is achteruitgang. In heel Nederland is de retail
in transitie ten gevolge van een aantal ontwikkelingen.

Ik onderschrijf de volgende bondige analyse van
vastgoedstrateeg Arno Ruigrok: Steden groeien en
verkleuren. Het herstel van de economie is vermoedelijk
tijdelijk van aard, de hypotheken en pensioenen vertragen
het herstel. De invloed van technologie heeft een
structureel effect op de samenleving en het bedrijfsleven.
Je hebt als ondernemer zowel internet als slimme logistiek
nodig. Je moet je kunnen inleven in outsiders die nieuwe
modellen hanteren die ingrijpen op oude systemen. Het
betekent dat internet en fysiek naast elkaar blijven bestaan
en nadrukkelijker samenvloeien.

De groeiende polarisatie tussen locaties blijft
onverminderd van kracht. Formules moeten kiezen uit
twee businessmodellen: efficiency of convenience. Daar
tegenover staat dat bezoekers (ook Amsterdammers)
aan het kernwinkelgebied experience en vermaak
verwachten. Zo niet, dan pakken ze hun mobiel of
tablet en doen op internet zonder blikken of blozen hun
aankopen. Dat stuit Hemel tegen de borst: ‘Er is sprake
van vervreemding en wantrouwen. Dat komt vooral
door internet, smartphone en digitalisering. Het toerisme
krijgt de schuld, maar dat is onzin. Vervreemding is een

AMSTERDAM
MOET BOUWEN
VOOR CONSUMENT
VAN MORGEN

Zonder nieuwe woningen staat de
noodzakelijke groei van Amsterdam

stil. Het collegeakkoord moet nageleefd
worden dat er jaarlijks 7.500 woningen bij
komen. De bouwproductie groeit met de
handrem erop. Gelooft het stadsbestuur
niet in versnelde groei van de stad of wil
het kiezers paaien met mooie beloften
over een gemengde en ongedeelde stad
te creéren, waar wonen bereikbaar en
betaalbaar blijft? Ongeacht inkomen,
gezinssamenstelling, leeftijd en achtergrond.
Het drijft menig projectontwikkelaar en
belegger tot wanhoop, die de begroting
voor bouwprojecten niet meer rond

kunnen rekenen. De komst van betaalbare
huurwoningen lijkt onmogelijk door de
hoge grondprijzen en de strenge eis dat de
huur 25 jaar lang nauwelijks mag stijgen,
waardoor de kans op rendement te gering is.
Te midden van de oververhitte huizenmarkt
wil het stadsbestuur meer betaalbare
woningen bouwen voor de middenklasse,
die te veel verdient voor sociale huur,
maar zich geen koopwoning of duur
huurhuis kunnen permitteren. Deze groep
van politieagenten, leraren, verplegers,
loodgieters en andere Amsterdammers
krijgt in de stad nauwelijks voet aan de
grond en verhuist naar gemeenten in de
regio. De Amsterdamse woningcorporaties
zien in deze maatregel een aanmoediging

voor het bouwen van ‘nep-sociale

huurwoningen’ of ‘marktwoningen met een
sociale strik erom’. De corporaties hebben
echter door een recente wetswijziging meer
mogelijkheden gekregen om zich voor het
eerst in hun bestaan ook in het middeldure
markt te mengen. De mogelijkheden voor
commerciéle verhuur zijn weer verruimd
en de Amsterdamse corporaties willen dit
invullen met middeldure huur in plaats
van winkelpanden. Daarnaast hebben
corporaties weer wat ruimte om geld voor
nieuwbouw te lenen. Om het aanbod van




betaalbare woningen voor de middenklasse

vlot trekken, hebben corporaties het

Amsterdams college aangeboden om
honderden middeldure huurwoningen met
een huur van 720 tot zo'n duizend euro per
maand te bouwen in Amsterdam.

Een groter aanbod aan betaalbare
(midden)huur woningen is volgens

wethouder Ivens ook gebaat bij een

gezonde markt voor koopwoningen in de Project Valley
hoofdstad, waarvan het percentage al jaren op de Zuidas.
rond de 30 procent schommelt. De daling Ontwerp van
van de verkoopprijzen van Amsterdamse architect Winy
woningen zet eind 2019 door en is Maas van
MVRDYV. Het

reden: kopers trekken naar de stadsdelen groen wordt

daarmee geen incident meer. Belangrijkste

buiten de Ring A10, waar de huizen ontworpen door

goedkoper zijn dan de dure binnenstad. Piet Oudolf.

geestelijke afstand die mensen tot hun omgeving ervaren.

Deze uit zich in klachten over rolkoffers, toeristen,
tijdelijke bewoning, overlast, drukte, wangedrag, afval
op straat, afbrokkelende sociale verbanden, groeiende
eenzaamheid. Internet is de aanjager en wantrouwen
het gevolg. Vervreemding ervaren mensen in het
gedeelde centrum het sterkst. Daar verdwijnt de
ontmoetingsfunctie.’

Hemel gaat er aan voorbij dat retail in combinatie
met horeca een ontmoetingsfunctie kan hebben als third
place. Het ultieme voorbeeld vind ik altijd Scheltema
op het Rokin met honderden gratis events per jaar. De
meest inclusieve winkelformule van de stad. Hier komen
mensen niet alleen om boeken te kopen, maar om af
te spreken en in alle rust te verblijven. De Starbucks
filialen, verspreid over de stad, zijn voor veel andere
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mensen een perfecte plek om af te spreken of te werken.
Een moderne binnenstad moet multifunctioneel zijn
ingericht qua aanbod en programmering. Essentieel
daarbij is dat het nodig is om andere betekenissen
(functies) en kwaliteiten (ruimtelijk, verblijf) te geven
aan winkelgebieden, die nog heel monofunctioneel

zijn. Ondernemers moeten zich durven focussen op
doelgroepen en momenten met een herkenbaarheid van
functies en branches. Het heeft niet veel zin om vast te
houden aan een scheiding tussen kernwinkelgebied en
omliggende winkelgebieden. Alles grijpt in elkaar. Je kunt
beter andere woorden gebruiken die duiden waar het
om draait: het begrip (kern) verblijfsgebied klinkt niet
alleen veel breder, het doet ook recht aan de behoeften
van het publiek. Het dwingt ondernemers en ketens

om na te denken hoe zij zich verhouden in de openbare
ruimte en op welke manier zij kunnen bijdragen aan
beleving en de duur van het verblijf in die omgeving. De
binnenstad heeft een nieuwe identiteit nodig, waarbij
het draait om leefbaarheid, verblijfskwaliteit en daarmee
samenhangende verblijfsconcepten. Dat vereist kennis
van klantenreizen, motivaties en doelgroep-profielen.
Veel zelfstandige ondernemers van de oude stempel
zullen zich dat moeten aanleren, nieuwe ondernemers
hebben hier van nature gevoel voor.

EEN NIEUW TYPE ONDERNEMER

Zef Hemel stipt in zijn binnenstadsvisie de rol van winkels
in een alinea aan: ‘Dat bewoners en frequente bezoekers
hun vertrouwde winkels ook terug zullen winnen lijkt
overigens onwaarschijnlijk. Ketens die nu domineren
duiden op een naderende neergang in de natuurlijke
levenscyclus van winkelstraten. Door de combinatie van
online winkelen, hoge huurprijzen en het tegengaan van
op toeristen gericht winkelaanbod door de gemeente
zullen op termijn veel winkels het loodje leggen. Hier
dient zich een mogelijkheid aan voor een nieuw type
ondernemer die, dikwijls hoogopgeleid en minder door
winst gedreven, nieuwe paden durft te bewandelen.

Die nieuwe ondernemer is er al, maar behoeft nu nog
bescherming vanwege de hoge huurprijzen. Zelfs bij
toekomstige leegstand en dalende prijzen is het niet
gezegd dat hij zal triomferen. Maar het zijn wel deze
andersoortige commerciéle praktijken - trends volgen,
kennis vergaren, nieuwe publieken vinden, in netwerken
opereren, innoveren - die de nieuwe ontmoetingsfunctie
van de binnenstad kunnen schragen in het tijdperk van
het internet en een snel toenemende beweeglijkheid van
vrijwel alles (‘mobilities turn’ in sociologentaal, RPB).’
Hij heeft een punt. Het ondernemersbestand van de
binnenstad verdient een broodnodige bloedtransfusie om
het weer te laten bruisen.
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In mijn beleving zal het verblijfsgebied van de
binnenstad voor een deel zijn pijlen moeten richten op
de groep nieuwe Amsterdammers. In het bijzonder de
tienduizenden (hoogopgeleide) buitenlandse migranten
die de grootste aanjagers zijn van de bevolkingsgroei.
Amsterdam is als wereldstad met 178 nationaliteiten
de laatste 10 jaar veranderd van samenstelling, etnische
achtergrond en beroepsbevolking. De nieuwe bewoners
zijn met name expats en internationale studenten, terwijl
jonge gezinnen de stad verlaten.

Ik betwijfel of de ondernemers van Amsterdam City
mijn analyse delen. Ze kunnen in mijn ogen beter hun
focus op de authentieke bewoners, die nog een ijsje halen
bij Banketbakkerij Van der Linde op de Nieuwendijk,
verschuiven naar de nieuwe Amsterdammers die
genoeg geld hebben maar niet weten waar ze het
moeten uitgeven. Dat heeft forse consequenties voor
de hoofdwinkelgebieden, die deels van kleur moeten
verschieten om deze verwende doelgroep een kwalitatief
hoogwaardig aanbod te presenteren met een mix van
leisure, horeca, retail, dienstverlening, wellness, food, zorg,
entertainment, en flexibele werk- en woonlocaties. Het
vertrek van Hudson’s Bay is een geschenk uit de hemel.
Een buitenkans die wellicht eindelijk de schaduwzijde
van het Rokin met de jonge aanplant en ruimte voor
wandelaars de allure geeft die het verdient. Een beetje
zoals de Avenue des Champs Elysées in Parijs. Wel
jammer van de overwegend lelijke en kwalitatief weinig
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NIETS IS VOOR EEUWIG, DAT GELDT OOK VOOR DE

TRADITIONELE RETAIL EN HORECA IN HET CENTRUM

opwekkende horeca, die je lopend vanaf NRC richting
de gesloten fagade van het Allard Pierson Museum
onderweg tegenkomt. De twee kolossale panden op
Rokin 21 en 49 van 14.000 m2 zullen uiteraard een
mixed use invulling moeten krijgen met retail in de
plinten en destinatieconcepten op de etages. Het urban
rooftop restaurant Ron Gastrobar Indonesia Downtown
mag blijven. Een slimme programmering is vereist om
Amsterdammers en bezoekers uit te nodigen. Het vergt
een schaduwsprong van eigenaar Zurich Insurance om te
accepteren dat ze nooit meer die panden met één huurder
gaan vullen, en ook niet tegen de huurpenningen die
Hudson’s Bay betaalde.

Ik raad deze vastgoedpartij aan om voor de
broodnodige inspiratie polshoogte te nemen bij het
duurzame mixed use-gebouw Valley aan de Zuidas dat
in 2021 gereed moet zijn. Het spectaculaire bouwwerk,
met zijn bijzondere vorm en mix van beton en groene
terrassen, wordt volgens de artists impressions een plek
waar mensen samenkomen om te wonen, te werken
en te genieten. Met een omvang van 75.000 m2 omvat
het 196 appartementen, zeven lagen kantoorruimte,
een drielaags parkeergarage, een skybar, winkels en
culturele voorzieningen. Het multifunctionele gebouw
luidt voor de Zuidas de omslag in van kantoorgebied
naar gemengde, aantrekkelijke leefomgeving. Opvallend
aan het ontwerp van MVRDV zijn de ruime erkers met veel
ruimte voor groen. Het gebouw is straks voor een groot deel
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openbaar toegankelijk. De publieke ruimte moet letterlijk
door - en over - het gebouw stromen. Eigenaar Ronny
Rosenbaum wil natuurlijk de allerbeste internationale retail-
en horecaconcepten aan zijn gebouw binden. Zijn droom

is naar verluidt het vestigen van Guggenheim Amsterdam
als culturele voorziening. Dan moet de gemeente wel
bereid zijn om de miljoenen te betalen die de Guggenheim
Foundation eist voor het gebruik van de naam en de
expertise. De verantwoordelijkheid voor de bouwkosten

en uitbating van het pand ligt bij de stad. Pittige franchise-
eisen, maar Rosenbaum heeft diepe zakken en de gemeente
heeft ambitie.

CULTURELE TREKKERS
Het lijkt erop dat Zef Hemel voorkennis heeft van
onderhandelingen achter de schermen met Guggenheim,
waarvan de angstvallig geheim gehouden naam alleen op
de lokale tv-zender AT viel in een interview met Hemel
op de Zuidas. Voor de heropening van het Rijks pleitte
huidig collegepartner D66 al in 2011 voor de komst van
een dependance van een van de belangrijkste musea
voor moderne kunst in de wereld. Dat het Museumplein
met drie topmusea al een waar kunstbolwerk van
internationale klasse is, weerhield Hemel er niet van
om in september in de kranten te pleiten voor nieuwe
culturele trekpleisters van internationale allure op de
Zuidas om het centrum te ontlasten.

Hij is ervan overtuigd dat toeristen, die gemiddeld drie
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dagen in Amsterdam verblijven, uiteindelijk met de juiste
argumenten nog maar ¢én dag naar de binnenstad gaan.
Het zakencentrum heeft in zijn ogen wel topattracties
nodig zoals The Jewel in Singapore, een natuurpark en
commerciéle ruimte ineen die toeristen vasthoudt op het
vliegveld Changi Airport, met shows tot diep in de nacht.
Ontwikkelkosten: €1,2 miljard. Waarom zou een toerist
dan nog de oude binnenstad bezoeken? Ze weten volgens
Hemel dan niet hoe snel ze uit de coffeeshop moeten
komen om de metro naar Station Zuid te pakken. ‘Op
deze manier creéren we een natuurlijke route van het
Museumplein naar de Zuidas,’ noteert Het Parool.

Hij vult zijn verlanglijst aan in NRC Handelsblad. ‘Laten
we een weerbestendige dependance van de Keukenhof
openen in het Amstelpark. Natuurlijk met overdekte
klimaatdomes. Een waanzinnig casino naast congrescentrum
RAL Een goede mall, een concertzaal.’ Dat zo’n nieuw
toeristencentrum niet ‘oud’ en ‘authentiek’ en is, is volgens
Hemel geen bezwaar. ‘Als de architectuur maar iconisch
is, dan komen ze wel’, zegt hij met een schuin oog naar de
Markthal Rotterdam, ook een creatie van MVRDV, dat in
vijf jaar tijd 38,5 miljoen bezoekers trok.

In De Telegraaf droomt hij zich verder af om met
Amsterdammer Kees van Kooten te spreken: ‘Creéer
nieuwe toeristencentra in Amsterdam bij de Zuidas
en de ArenA, inclusief schaduw-CS en een snelle
verbinding met Schiphol en het Europese netwerk
van hogesnelheidstreinen. Sec spreiden van toeristen

EEN

BINNENSTADSVISIE

Hierbij volgt de samenvatting van de
binnenstadsvisie die Zef Hemel, hoogleraar
Grootstedelijke vraagstukken, op 10 oktober
aan burgemeester Femke Halsema heeft
gepresenteerd. ‘Een nieuwe historische
binnenstad. Visie op de binnenstad van

Amsterdam 2040.’

1. VERVREEMDING IS HET PROBLEEM

De historische binnenstad van Amsterdam
dreigt zijn verbindende functie te verliezen.
Er is een proces van vervreemding

gaande dat de noodzaak en de wil

om het gemeenschappelijke centrum

te onderhouden bij Amsterdammers
ondergraaft. Vervreemding heeft ertoe
geleid dat de binnenstad als een
hoofdzakelijk economische ruimte is

gaan functioneren. Dat doet pijn, want
Amsterdammers houden van hun stad. Als
burgers vragen zij zich af wat de toekomst
van de historische binnenstad nog is als
deze niet meer als gemeenschappelijk
centrum wordt gebruikt - als deze
hoofdzakelijk nog als pretpark functioneert.

2. TOERISTEN NAAR DE ZUIDAS

Door toerisme een plek te geven op

de Zuidas kan de toeristenstroom van
Damrak naar Museumplein worden
verlegd richting Schiphol. Dit is nodig om
de ontmoetingsfunctie van de binnenstad
terug te krijgen. Dit vraagt om een dag-
en avondvullende programmering op

de Zuidas en iconische architectuur. Dit
zal een ander soort toeristen trekken.
Stel u voor: internationale toeristen die
gemiddeld twee dagen op de Zuidas en
het Museumplein verblijven, de derde
dag maken ze een rondvaart of bezoeken
ze het achterhuis van Anne Frank.
Waarom zouden ze nog naar de Wallen
willen?

Zef Hemel

3. TUINIEREN IS DE OPGAVE

Tuinieren, zoals Artis doet, betekent liefde,
zorg en aandacht voor het welzijn van
planten, dieren en gebouwen. Maar rond
de binnenstad gaan heel andere beelden
rond. Sommigen spreken van pretpark,
anderen van een wetteloze jungle. Beide
zijn ijzersterk, maar ze helpen ons niet. Ze
zijn niet productief omdat ze negatief zijn
en ons in de verkeerde richting duwen.
De jungle doet smeken om handhaving,
het pretpark vraagt om maatregelen en
regulering. De binnenstad vergt groot
onderhoud. We moeten gaan tuinieren.

4. RUST BRENGEN IN DE OPENBARE RUIMTE

Door het weren van het autoverkeer

is het geluidsniveau in de binnenstad

al flink gedaald. Met geveltuintjes zijn
bepaalde straten door bewoners tot
prettige verblijfsgebieden omgetoverd.

Z0'n aanpak zou gevolgd moeten worden
in alle buurten, bij elke steeg en straat.
Inrichting en vastgoed zouden zorgvuldig
moeten worden afgestemd op gebruikers,
geschiedenis en omgeving. Ongeveer
zoals de Universiteit van Amsterdam dat
doet, die gebouwen en netwerk van stegen
en binnenplaatsen in haar toekomstige
universiteitskwartier uitdrukkelijk vormgeett,
daarbij een supervisor heeft aangesteld die
de doorstroming bewaakt, gesloten poorten
opent, oog heeft voor de kwaliteit van
stegen, gebouwen, daken en wanden en
die alle betrokkenen actief betrekt.

5. WATER EN BODEM GOED BEHEREN

Een geintegreerd logistiek systeem voor
afval- en goederentransport over water

is goed mogelijk. Bedrijvigheid op het
water brengt leven in de binnenstad. Niet
alles staat dan meer in het teken van

het toerisme. Kades en bruggen lijden
onder het zware verkeer. Zeespiegelrijzing
en klimaatverandering zullen ons met

de neus op de feiten drukken. Onze
voorouders wisten met een beweeglijke
bodem te leven, ontwikkelden ingenieuze
technieken om zich aan te passen. Daar
kunnen wij van leren. Een tuinman

kent de bodemconditie en begrijpt de
weersomstandigheden, hij weet dat deze
bepalend zijn voor het behoud van zijn tuin.

6. DE TOEKOMST PROGRAMMEREN: DE COMMONS
Door het erfgoed te bewaren worden we
gedwongen ons aan te passen, worden we
inventief. Amsterdam is geen dode stad.

De binnenstad is vanouds een sociale,
culturele en politieke ruimte. En alles is

er al. Het terugbrengen van ontmoeting
komt neer op: programmeren gericht

op de toekomst en het op de voorgrond
plaatsen van de Amsterdammer. Voor alle
instellingen betekent dit een zoektocht naar
nieuwe publieken, nieuwe benaderingen en
nieuwe helden, de regie zelfs gedeeltelijk
uit handen geven. Het agoramodel zal
leiden tot eerherstel van de grote projecten
die we met elkaar, als gemeenschap,
ondernemen.
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BAY IS EEN

HET VERTREK VAN HUDSON'S
GESCHENK UIT DE HEMEL

naar buitenwijken is volgens hem geen oplossing. ‘Dan
verplaats je het probleem en dat gaat ook ten koste van
kwaliteit en milieu. Nee, gemeente en ondernemers
moeten echt werk maken van het pimpen van de Zuidas,
nu een saai zakelijk gebied, tot een mooie plek voor
toeristen, compleet met attracties, winkels, theaters,
horeca en een bruisend nachtleven, desnoods met een
Wallenachtig district. Zij komen daar ook Amsterdam
binnen en zullen dan minder vaak de binnenstad in gaan.
Het is dus de drukte die zo kan worden gespreid.’

‘Je moet ervoor zorgen dat het sterke gevoel dat de
grachtengordel van de bewoners is afgenomen, weer kan
omslaan. Amsterdammers eerst, dan pas toeristen’. De
binnenstad moet weer lucht krijgen, terwijl de actieradius
van toeristen gecontroleerd wordt vergroot. ‘Het
bedrijfsleven moet gestimuleerd worden te investeren in
die nieuwe realiteit. Daar zijn tal van instrumenten voor
die het gemeentebestuur kan toepassen.’ De plannen
zullen volgens Hemel vele miljarden kosten. ‘Maar als die
als businesscase worden behandeld, kan iedereen er ook
goed aan verdienen’, voegt hij er fijntjes aan toe voor het
lezerspubliek van de krant van wakker Nederland.

Het valt mij op dat in de binnenstadsvisie van
Hemel niet alleen de potentie van het aan de Noord-
Zuidlijn gelegen Noorderpark en Buikslotermeerplein
wordt onderschat, waar begin 2020 de nieuwe
tentoonstellingsruimte Kunsthalle Amsterdam haar
deuren opent. Hemel lijkt ook niet te zien dat de meeste
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potentie voor vernieuwing ligt in het gebied Amstel III,

dat samen met ArenAPoort, het grootste werk-, winkel-
en uitgaansgebied van Zuidoost is. Debathuis Pakhuis De
Zwijger opende hier onlangs een dependance om meer
voeling te krijgen bij de toekomstige ontwikkelingen in
dit stadsdeel, waar ook begin oktober een nieuw publiek-
privaat initiatief met grote ambities haar deuren opende.
Dit innovatiedistrict genaamd Cumulus Park moet
uitgroeien tot de plek waar ondernemers, grote en kleine
bedrijven, onderzoekers en studenten samenwerken aan
oplossingen voor maatschappelijke uitdagingen die nu én
in de toekomst spelen. Dat past helemaal in het straatje
van een geleerde die zich bezig houdt met grootstedelijke
vraagstukken. Zef Hemel is wellicht te druk zich te
verlekkeren aan de Zuidas en ziende blind dat Amstel ITI
samen met ArenAPoort de komende jaren transformeert
van een gebied waar alleen wordt gewerkt naar een
levendige stadswijk waarin zowel gewoond, gewerkt als
gerecreéerd wordt. Hier horen toegankelijke openbare
voorzieningen en een kwalitatief goede openbare ruimte
bij. Tot 2027 worden hier circa 5.000 woningen gebouwd.
In de periode 2027-2040 kunnen hier nog eens 10.000
woningen aan worden toegevoegd. Dit nieuwe mixed
use gebied schreeuwt om (culturele) topattracties die een
gezond alternatief vormen voor de junkfoodboulevard,
de Johan Cruijff ArenA en de concertzalen. Een
winkelcentrum is er al. Kan hier misschien de toerist zich
ook in 2025 voegen als Amsterdam 750 jaar bestaat? Ml
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OP DE FIETS MET
TACO DE GROOT VAN VASTNED

'AMSTERDAM MOET
GROEIEN VIA HET WATER’

Een simpele ‘stenenboer’, zo betiteld de topman van Vastned zichzelf graag. Ondertussen rijst uit talloze
interviews in de vastgoedpers en financiéle media van de laatste acht jaar het beeld op van een zakenman die
stiekem toch veel meer van het retailvak weet. Taco de Groot vindt niets leuker dan zijn schoenzolen te verslijten
in de populairste winkelstraten in grote Europese steden met een historische binnenstad.

Hij heeft door te kijken en te luisteren inzicht in wat wel en wat niet werkt op het gebied van retail en
brandstores. Een uitnodiging om op de fiets de PC Hooftstraat in Amsterdam te verkennen, leidt tot een
onderhoudend gesprek over de staat van Amsterdam.

elfs op de fiets blijft Taco de Groot er

stijlvol gekleed uitzien. Een lange winterjas

over een goed zittend pak van Suitsupply.

De crémekleurige Vastned-fiets detoneert
enigszins bij zijn uitstraling, er is niets mis met gratis
reclame voor zijn bedrijf. Onderwijl grapjes makend
over Hudson’s Bay (‘De zon schijnt en Hudson’s Bay
verdwijnt’), koersen we in herfstig Amsterdam van zijn
kantoor in Buitenveldert naar Café Georgette in Zuid.
Hier op de PC Hooftstraat heeft Vastned maar liefst
acht panden in eigendom met klinkende retailers als
Mulberry, Burberry, Zadig & Voltaire, Stone Island en
Schaap & Citroen.

Dankzij een optreden deze zomer op de radio weten
we dat Taco de Groot en zijn vriendin houden van de
soulmuziek van Gregory Porter. Als ik zijn persoon in
een paar woorden zou moeten duiden, schiet te binnen:
savoir vivre en streetwise. Een ontwikkeld man die weet
wat er in het leven te koop is. Knollen voor citroenen
zijn niet aan hem besteed. Een prettig mens in de
omgang met een natuurlijke flux de bouche. Geen man
van pieken en dalen, maar een stabiele persoonlijkheid
met principes. Het gaat niet om hoeveel centen je hebt
vergaard, het gaat om leiderschap tonen en doen waar je
voor staat. Die eigenschappen dwingen bij hem respect
af. Het mag geen verwondering wekken dat de topman
inmiddels aan zijn derde termijn van vier jaar bij Vastned
is begonnen. De Groot weet als geen ander dat het
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beheer van een beursfonds met retailvastgoed gebaat is
bij constante kwaliteit met stabielere en voorspelbare
resultaten op de lange termijn. Het klinkt saai, maar
De Groot ademt de missie van Vastned, die zich erop
voorstaat het behoud van cultureel erfgoed en de
leefbaarheid en veiligheid van historische binnensteden
te waarborgen.

Met een Franse klassieker op het bord en een kop
thee vlecht hij al pratend allerlei zaken aan elkaar,
waardoor er gaandeweg het gesprek een helder beeld
ontstaat van hoe De Groot over zijn werkstad denkt.

Hij propageert wel een zonnige kijk op de stand van
zaken, want er wordt al genoeg gezeverd over de stad,
het retailvastgoed en retail in het bijzonder. ‘Denk erom,
Rupert. Het moet een optimistisch verhaal worden.’
Eerlijkheid is ook heel wat waard.

‘Amsterdam, ik werk hier heel graag en kom er ook
privé heel graag. Ik maak wel een kanttekening. ik vind
de laatste twee jaar wel dat de stad tegen een grens
aan zit. Dat heeft ermee te maken dat Amsterdam heel
succesvol is. Er is voor de middengroepen nauwelijks
meer plek om te wonen. Hoe de gemeente dit aanvliegt
is niet de manier. Op dit moment wordt het ontwikkelen
van woningbouw botweg door de overheid ontmoedigd.
Daar komt het bottom line op neer. De overheid zelf
roept dat ze alleen regels voorstellen. Zolang je een
ontwikkelaar nog niet aan zijn haren kunt slepen om een
heipaal de grond in te janken gebeurt er dus niks.

Het tweede waar ik mij druk om maak is de
verhuftering van het publiek of dat nou de straatrovers
of zakkenrollers zijn. We hebben een stukje door
Amsterdam-Zuid gefietst. Ben je onderweg een
politieagent op de fiets tegen gekomen? Nee, natuurlijk.
Er is ook weinig respect meer voor autoriteit. Het is heel
gek dat een fietser door rood licht mag fietsen, maar een
automobilist niet. De Wallen zijn opgeruimd, maar nu
nog de rest van Amsterdam.’

Een appél aan de burgemeester van Amsterdam. _
‘Ik heb naast Femke Halsema in de collegebanken geze-
ten. Zij hoort helemaal geen burgemeester te zijn van deze
stad. Ze wordt niet gedragen. Ik geef je een voorbeeld:

ik vind voetballen niet leuk. Stel dat ik burgemeester van
deze stad was, zou ik af en toe wel naar een wedstrijd
gaan met een rood-witte sjaal om mijn nek. Femke is nog
nooit naar een wedstrijd van Ajax geweest. Dat moet ze
wel doen want anders krijgt ze nooit het respect wat haar
voorgangers wel hebben verdiend. Amsterdam is niet een
stad voor elitaire mensen in het bestuur.’

Waarom kies je voor PC Hooftstraat, en niet voor
Leidsestraat, Van Baerlestaat, Kalverstraat of
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Ferdinand Bolstraat waar Vastned ook panden
heeft? _ ‘Amsterdam is geen elitaire stad, maar de PC is
de uitzondering. Het is vrij uniek dat je in dit dorp een
straat hebt waar alle luxe merken bij elkaar zitten. Het is
de enige straat in Nederland waar een wachtlijst is van
huurders. Elke keer als ik er ben, staat er wel ergens een
bouwafval container voor een deur. Het nadeel van deze
straat is wel de uniformiteit van de panden.’

Elke keer dat ik er door heen fiets of loop zie ik bij
een handjevol panden wel een te huur bord staan.
Vandaag is geen uitzondering. Wordt hier wel door
de huurders geld verdiend? _ ‘Het is heel gek dat het
fabeltje de ronde gaat dat al die luxe merken in deze
straat geen geld verdienen. Denk je nou werkelijk dat
Louis Vuitton of Hermes vanwege marketingdoeleinden
een winkel in de PC openen om vervolgens vijf jaar lang

verlies te leiden? Er is maar één retailer in de PC waarvan

ik 100% weet dat ze geen winst maakt, en dat is Tesla.
Dat is puur marketing.’

Taschen heeft in augustus na acht jaar haar deu-
ren gesloten. Ze beweerden dat er te weinig mensen
kwamen. _ ‘Ik heb best wel een zwak voor Taschen,
maar deze uitgever hoorde natuurlijk niet thuis op de
PC. Als toerist ga je niet met een fotoboek van 10 kilo
onder je armen lopen. Voor de rest wordt er gewoon
overal geld verdiend. Er is één partij die hier in de straat
een winkel heeft omdat ze om fiscaaltechnische rede-
nen een holding in Nederland aanhouden. Dat is ook
legitiem.’

De renovatie van de P.C. Hooftstraat in 2015 heeft
volgens een rapport van Cushman & Wakefield
ervoor gezorgd dat verschillende internationale
retailers de luxe winkelstraat hebben verlaten van-
wege tegenvallende omzetcijfers door toeristen. Het
zou te wijten zijn aan het verdwijnen van een deel
van de parkeerruimte en de sterke profilering van
de Bijenkorf in de binnenstad. _ ‘Het klopt dat er de
laatste 10 jaar veel verloop is geweest door de herinrich-
ting. Het type mens dat in de PC winkelt, vindt bling
bling leuk en zet graag zijn auto voor de deur. Dat kun je
wel politiek niet correct vinden, het is een gegeven. Het
is ook jammer dat de gemeente hetzelfde straatsteentje
hier heeft neergelegd als in de Leidsestraat. Ze vinden
het onzin dat hier een duurder steentje moet liggen. Ik
vind dat kortzichtig, want de luxe toeristen laten op de
PC veel meer geld in de winkels achter.

Ze hadden hier voor die €1,8 miljoen ook wat extra
groen mogen planten met hier en daar een bankje
waardoor de PC voor een deel meer beloopbaar wordt
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Taco de Groot en Rupert Parker Brady

en het straatbeeld overeenkomt met de kwaliteit van de
retailers. Wij investeren daar niet in, maar ik ken een
andere eigenaar die bereid was om een ton neer te leggen
voor beter straatmeubilair. Daar is helemaal niet op
gereageerd. Deze gemeente heeft dus geld afgewezen van
een particulier.’

De PC blijft gewoon boonming qua huurprijzen? _
‘Ik denk dat over 5 jaar de huren hier hoger zijn dan in
de Kalverstraat. Op sommige panden hebben de huren
al €3000 per vierkante meter aangetikt.’

Jullie hebben acht panden in bezit. Honger naar
meer? _ ‘Ja, we zouden hier wel meer panden willen
hebben. Er zijn alleen de laatste twee tot drie jaar geen
panden verkocht. Dertig jaar geleden had je nog de
handelaren die een pand kochten, er een paar woningen
boven maakten en het weer door verkochten. Het bezit
in deze straat is de afgelopen 15 jaar veel meer geinsti-
tutionaliseerd met partijen als ASR, CBRE, Vastned en
daarnaast een aantal vermogende families. Je ziet dat
er veel meer liefde en aandacht wordt besteed aan het
onderhoud van de panden in de PC. Wie had 20 jaar
geleden kunnen bedenken dat een eigenaar zo’n mooie

glazen gevel zou laten ontwerpen als bij het Hermeés-
pand aan de overkant van Café Georgette? Dat zie je in
geen enkele andere luxe winkelstraat in Parijs, Madrid of
Londen.’

Je doelt op de gevel uit gemetselde glazen bakste-
nen, die sinds de oplevering barsten vertoont? _ ‘Ik
denk ook dat je een dergelijk experiment nooit meer zult
zien. Het is te kostbaar en te risicovol.’

Een dergelijk pand geeft wel de gewenste Insta-
grammable beleving waar consumenten graag
voor om lopen. _ ‘Je hoort mij niet praten over bele-
ving. we hebben helemaal geen noodzaak om beleving

te verzorgen, want die zit om ons heen in een historische
binnenstad: de musea, de reuring op de straat. Wij hoe-
ven niet te investeren in beleving. Onze capex is een paar
miljoen euro op onze gehele portefeuille.’

Het geld klotst ondertussen tegen de plinten. _ ‘Als
we onze panden morgen kwijt willen, zijn ze morgen
verkocht. Dat is goed voor onze aandeelhouders want

je wilt niet alleen een goed renderend product maar ook
een liquide product. Tegelijkertijd vind ik de exorbitante
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huurstijgingen in deze straat een lastig gegeven. De ene
huurder vertrekt en de volgende betaalt nog meer huur.
Ik ben een vastgoedman en niet alleen een winkelman.
Het gaat mij om de leefbaarheid van een stad en die is
niet alleen gebaat bij dure winkels op de begane grond en
dure woningen erboven. Je moet oppassen dat een stad
niet door een groep gekaapt wordt. In een stad leven is
precair. Revoluties ontstaan nooit op het platteland maar
in steden. Je moet oog houden voor iedereen. Ik ben van
de zomer met mijn jongste assetmanager op pad geweest
naar Almelo. Daar wonen arme mensen, Rupert. Dat
zie je en dat voel je. Daar moet Nederland mee oppas-
sen. Kijk naar de kloof die in Engeland met de Brexit
zichtbaar is geworden van het stadse denken versus het
conservatisme op het platteland. Die scheiding zit ook
verborgen in onze samenleving. We moeten als samenle-
ving zorgen voor inclusiviteit, ook op stadsniveau.

Nou is Amsterdam toevallig de minst inclusieve stad
van Nederland. De verschillen tussen rijk en arm zijn
hier enorm. Als je kijkt naar de prijzen van horeca. De
ouderwetse Chinees is ongeveer de enige plek waar een
gewone Amsterdammer nog kan uiteten, alles is verder
duur. Ik hoop dat Sama Sebo hier op de PC, het oudste
Indonesische specialiteitenrestaurant van Nederland,
nooit verdwijnt. Als deze restaurateur vertrekt, ontneem
je deze buurt een stuk authenticiteit in ondernemerschap
en eetcultuur. Ik heb de eigenaar laten weten dat als ze
het pand willen verkopen, want iedereen trekt aan hem,
ze mij als eerste moeten bellen. Dan garandeer ik dat het
restaurant er nog minstens vijf jaar kan blijven.’

Dankzij de toeristen verdient de stad geld ondanks
een armlastige gemeente met een links stadsbe-
stuur. _ ‘De toerist is hier niet gekomen omdat de
gemeente zich zo druk om ze heeft gemaakt. Dat heeft
eerder te maken met airbnb, de musea en het imago van
de stad. Wat heeft de gemeente nu werkelijk gedaan om
deze stad gezond te maken? Afval afvoeren kunnen ze in
ieder geval niet.’

Je hebt vast gehoord over de oplossing van stads-
professor Zef Hemel voor de overlast van het
toerisme in de binnenstad. Nieuwe toeristische
trekpleisters creéren op de Zuidas, waardoor de
binnenstad aan de Amsterdanumners kan worden
teruggegeven. _ ‘Ik geloof daar niet in. Wat maakt

de historische binnenstad van Amsterdam zo mooi?

De organische groei die honderden jaren lang door de
overheid is gefaciliteerd. Als Amsterdam vooraf bedacht
was, was het niet een mooie stad geweest. Twintig jaar
geleden was Amsterdam Noord nog niet populair. Je kon
geen financiering bij de bank krijgen om te ontwikkelen.
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Nu is dat stadsdeel booming en ontstaan er communi-
ties.

De stad barst uit haar voegen en moet groeien
naar een miljoen en misschien wel twee miljoen
bewoners. _ ‘Amsterdam kan niet zoveel kanten op om
te groeien. De stad is 725 jaar lang gegroeid dankzij het
water, en dat is ook hoe het zich in de toekomst moet
ontwikkelen. Heel veel mensen lopen te mopperen over
IJburg, maar ik denk toch dat het geslaagder is dan we
van tevoren hadden bedacht. De mensen die daar wonen
zijn in een mum van tijd in hartje stad en ze kunnen
ook zo de natuur in. We moeten uiteindelijk de sprong
over het Noordzeekanaal gaan maken om de groei te
faciliteren.’

Waar moeten we de uitdagingen voor deze stad
mee vergelijken? _ ‘Amsterdam moet zich meer afzet-
ten en meten met Kopenhagen waar je dicht op en bij
het water kunt wonen. Op het moment dat gemeen-
teraadsleden afreizen naar Florence om te kijken naar
een plein, weet je dat ze niet goed bezig zijn omdat we
vooralsnog in een ander klimaat leven.’

Steeds meer steden in Nederland en Europa denken
na over een tweede centrum om de druk op de his-
torische binnenstad te verminderen. In Amsterdam
wordt dat het gebied ArenApoort in Zuid-Oost.
_ ‘Ik geloof niet in dat scenario. Je kunt daar nooit de
sfeer van de historische binnenstad creéren. Het is in het
verleden wel geprobeerd met new towns als Zoetermeer,
Almere, Lelystad en Nieuwegein. Ik denk dat het heel
lastig wordt om in deze stad hetzelfde niveau en kwaliteit
op een andere plek te krijgen. Je moet je afvragen waar
de druk vandaan komt in het centrum. Toerisme vormt
een heel groot deel van het gevoel waarom we het te
druk vinden. Ik signaleer het probleem, maar ik vind de
ontwikkeling rond ArenApoort de verkeerde manier om
het probleem op te lossen. Het is te makkelijk.
Natuurlijk krijg je als gemeente veel partijen mee
voor het plan omdat iedereen er geld aan verdient. Vraag
een willekeurige aannemer of het een goed idee is om
in Zuidoost een heel groot bouwvolume te realiseren.
Dat vind hij natuurlijk een goed idee. Ik weet niet of
het de stad helpt. Je moet oppassen als gemeente met
het opleggen van grootschalige grootstedelijke projecten
omdat een handjevol mensen daar overtuigd van
zijn omdat ze er politiek maar ook financieel belang
bij hebben. Dat heeft met de Bijlmer in ieder geval
niet gewerkt, wat oorspronkelijk een luxe woonwijk
zou worden. Dat geldt ook voor de Wibautstraat die
oorspronkelijk is bedacht als entree van de stad met

‘AMSTERDAM IS GEGROEID DANKZIJ HET WATER, DE SPRONG OVER
HET NOORDZEEKANAAL IS EEN KWESTIE VAN TIID’
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‘EIGENLIJK ZOUDEN ER OP HET ROKIN EN HET DAMRAK

GEEN AUTO’S MOGEN RIJDEN’

een kantorenboulevard. Dat heeft de PvdA veertig jaar
geleden afgeschoten want die vond dat er ook sociale
huisvesting moest komen. Het is daardoor een straat
geworden zonder signatuur en karakter; een gekunstelde,
niet geslaagde straat.’

Kun je nog andere bijzondere plekken in de stad
noemen dan de PC waar je graag komt? _ ‘Ik
vind de Utrechtsestraat een erg leuk winkelgebied. We
hebben daar nog geen panden in eigendom maar dat
is een kwestie van beschikbaarheid. De kwaliteit van
deze straat komt door hele eigen ondernemers en leuke
winkelconcepten. Zoals de slagerij van Fred en Jolanda
de Leeuw. Je durft het in deze tijd van vegan haast niet
meer te zeggen, maar het is een prachtige slager. Als je
de Utrechtsestraat vergelijkt met de PC zitten hier in
Zuid vooral de usual suspects.

De grachten hebben ‘s avonds laat of ‘s ochtends
vroeg volgens mij een enorme charme. Dat geldt ook
voor Carré en de Amstel. Weet je, een stad met water is
sowieso altijd fascinerend. Dan kom je weer terug bij de
oorsprong, hier vond handel plaats.’
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De Rode Loper is nog niet afgerond en de Oranje
loper wordt alweer aangekondigd. _ ‘Ik vind het
Damrak beter geslaagd dan het Rokin. Ik heb me bijj
het project Rode Loper altijd afgevraagd waar het vanaf
Amsterdam CS naar toe loopt. Eigenlijk zouden er op
het Rokin en het Damrak geen auto’s mogen rijden.
Dat hoor je een stenenboer vast niet vaak zeggen. Het
heeft wel consequenties dat er nauwelijks meer mensen
van buitenaf met de auto komen. De linkerzijde van
het Rokin is mislukt, zo simpel is het. En dan komen
we uit bij mijn favoriete onderwerp: Hudson’s Bay.

Op die plek komt echt geen ander warenhuis. Je krijgt
in die spuuglelijke panden op de verdiepingen vast en
zeker kantoren en op de begane grond horeca. Dat is
het dan.’

Veruit de grootste muslukking in de Nederlandse
retail van de laatste 10 jaar. _ ‘De vraag is of dingen
uit behoeften van consumenten worden veranderd of dat
er dingen aan consumenten en ondernemers worden op-
gelegd, door middel van verhalen die via artists impres-
sions worden verkocht.” Hll
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