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‘Father of the mall’
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What is the future of the 
shopping mall?

What are important changes in society 
that will shape our future?
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Grey Pressure 
Number of people aged 65+ compared to the number of 20 to 65-year-olds.

CBS, (2022) Ouderen, https://www.cbs.nl/nl-nl/visualisaties/dashboard-bevolking/leeftijd/ouderen
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1950



7 / 55THE ELDERLY
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RESEARCH QUESTION

How can the needs of the growing elderly 
population in the Netherlands influence the 
design of post-war shopping malls and their 

neighbourhoods?

FINDINGS ANALYSIS

CONCLUSIONS

DESIGN

AGEING

- Literature 
review

- Interviews

NEEDS

- Literature 
review

- Case study
- Interviews

Community

Diversity

Accessibility
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Research Concept of Wijkgedachte

Values of the mall Concept of Hofjes

Geyl, W.F. (1949), Wij en de 
Wijkgedachte nr. 1 in de serie 
‘Plannen en voorlichting’, Uitgave 
V. en S. te Utrecht.
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WIJKGEDACHTE
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V. en S. te Utrecht.
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FLOORPLANS
Proveniershuis - after 1980
Ground floor

First floor

RESEARCH THROUGH DESIGN
HOFJES
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The aim is to;

Design a neighbourhood that stimulates people to 
become a cohesive community, which helps to take 

care of each other.
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NEIGHBOURHOOD SHOPPING MALL LEYWEG

1960 2020
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1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020 20301950

V&D Pool HEMA Pool 

winkelcentrum Leyweg bestaande situatie 

1. Inleiding 
Het huidige winkelcentrum Leyweg voldoet als hoofd-
winkelcentrum van Den Haag niet meer aan de eisen 
van de moderne consument. Uitstrahng, verblijfskli-
maat, parkeervoorzieningen en de verscheidenheid aan 
winkel- en horecavoorzieningen behoeven dringend 
verbetering om de concurrentiepositie van de Leyweg 
te versterken. 
Doel is de huidige Leyweg door uitbreiding en moder-
nisering om te vormen tot een modern stadsdeel-win-
kelcentrum met een verzorgende functie voor heel 
Den Haag Zuidwest. 

De kaders voor het planontwerp 
Op 1 december 1994 heeft de gemeenteraad het voor-
ontwerp Integraal Uitvoeringsplan (lUP) Den Haag 
Zuidwest vastgesteld (Rv 401). 
De herziening van de winkelstmctuur in Den Haag 
Zuidwest maakt een wezenlijk onderdeel uit van het 
lUP. 
Zo wordt in het lUP voor het huidige winkelcentrum 
Leyweg bepaald, dat met voortvarendheid gekomen 
moet worden tot de ontwikkeling van een modem 
stadsdeelcentrum aan de Leyweg in het gebied tussen 
de Hengelolaan en de Melis Stokelaan, door een 
gefaseerde herstrucmrering van het huidige winkel-
centram en uitbreiding met nieuwbouw. 

In de gecombineerde vergadering van de commissies 
ROSV, VBM en EMP van 12 april 1995 zijn de uit-
gangspunten vastgesteld aan de hand waarvan het 
stedenbouwkundig plan voor het Stadsdeelcentrum 
Leyweg zou moeten worden ontworpen. 

In het lUP- wordt gerefereerd aan het onderzoek 
"Detailhandelstractuur Den Haag Zuidwest; huidige 
situatie en toekomstmogelijkheden" d.d. november 
1994. Dit onderzoek geeft aan dat er een economische 
marktraimte bestaat om het winkelcentrum Leyweg 
op het niveau van een modern stadsdeelcentrimi te 
brengen. 
Dit houdt programmatisch in ongeveer een verdub-
behng van het huidige winkelaanbod tot ca. 32.000 m2 
b.v.o. Voor overige functies (horeca, dienstverlening en 
baliefuncties) kan een opslagpercentage van ca. 15% 
worden toegepast. De totale ruimtebehoefte komt dan 
op ca 37,000 m2 b.v.o. 

Met het bovenstaande zijn de kaders voor het plan-
onrwerp aangegeven, waarmee de wens tot een stevige 
aanpak van de Leyweg is uitgesproken. 

Op basis van het bovenstaande is het eerste steden-
bouwkundige planconcept tot stand gekomen, dat in 
november/december 1995 is gepresenteerd aan de 
betrokken belanghebbenden (winkeliers, eigenaren, 
bewoners en marktkooplieden). 
De hierop bij de gemeente binnen gekomen reacties 
vormden de aanleiding om het planconcept en de 
uitgangspunten aan een kritische beschouwing te 
onderwerpen. 
Bij kritische herbeschouwing door de gemeentelijke 
RO-dicipline, lijken het planconcept en de gekozen 
uitgangspunten -achteraf- niet tot een bevredigend 
resultaat te leiden waarmee de in de aanhef gemelde 
doelstelling kan worden bereikt. 

Dit heeft geleid tot een inteme gemeentelijke her-
bezinning op de uitgangspunten van de planvorming, 
met als doel de aanzet te leveren voor een nieuw 
ontwerp. 

Aandacht is vooral besteed aan: 
- een evenwichtige polenstructuur 
- een compact, aantrekkelijk middengebied onder 

toevoeging van bouvv̂ volume in het middengebied 
- een meer lineaire opzet van de middenbebouwing 

een veilig, aangenaam verblijfsgebied 
niet te brede vidnkelstraten 

- een goede bereikbaarheid van het centrum voor 
voetgangers, fietsers en openbaar vervoer 

- vervoersstromen van de HTM en de gevolgen van 
een omleiding 

- de civiel-technische ondergrond, 
behoud ecologische verbindingszone 

Na deze korte intensieve smdie, waarbij de H T M is 
geconsulteerd, is het stedenbouwkundig plan in 1996 
verder uitgewerkt in de Projectgroep Leyweg. De 
samenstelling en werkwijze van de Projectgroep is in 
dat jaar drastisch gewijzigd met het oog op de gewenste 
directe betrokkenheid bij de planvorming van de eerder 
genoemde belanghebbenden. Met deze belanghebben-
den heeft intensief overieg plaatsgevonden. 

In het najaar van 1996 is het plan aan deze groeperingen 
voorgelegd. Hoewel er op een aantal punten nog nade-
re uitwerking moet volgen, bestaat voor het plancon-
cept dat hierna wordt beschreven, op hoofdlijnen een 
voldoende maatschappelijk draagvlak. 

middengebied 

1960 2003
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The neighbourhood Sight lines Public transport
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MIDDLE BLOK



20 / 55VALUE 
MIDDLE BLOK
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HOUSING BLOK



22 / 55VALUE 
HOUSING BLOK
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0m 100m10m

The heart

Big shopping centre

Small courtyard centre

Neighbourhood

Green border

Entrances
0m 100m10m
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0m 100m10mCurrent plan New proposed plan
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0m 10m 100m

PROGRAM

Tuesday and satur-
day market

Open activity space

Distribution and 
shopping centre

Distribution and 
shopping centre
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0m 10m 100m

PROGRAM

Cafe with roof-
top access
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0m 10m 100m

PROGRAM

Children 
daycare
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0m 10m 100m

PROGRAM

Community 
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0m 10m 100m

PROGRAM

Community 
Housing
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Housing
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FLOORPLANS

Ground Floor  1:200
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FLOORPLANS

Rooftop 1:200
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COMMUNITY CENTRE
ROOFTOP GARDEN
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FACADE AND SECTION

South facade 1:200

South- west  facade 1:200

Section  A 1:200

A
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FACADE AND RAMP



39 / 55COMMUNITY CENTRE AND LIVING
SECTION

Section B 1:200

B
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COMMUNITY LIVING
COMMUNITY GARDEN
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Third floor

Second floor

COMMUNITY LIVING
FLOORPLANS



43 / 55

Second floor 1:500

COMMUNITY LIVING
FLOORPLANS

Housing types 1:100
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Second floor 1:500

COMMUNITY LIVING
FLOORPLANS

Wheelchair oriented 1:100

Third floor 1:500



45 / 55

Second floor 1:500

COMMUNITY LIVING
FLOORPLANS

Co-living 1:100



COMMUNITY LIVING
NEW ENTRYWAY
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CLIMATE SCHEME 
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0,75 m²K / W Minimale warmteweerstand
volgens DIN EN 1264 bepaald

1,09 W / m²K Warmtedoorgangscoëfficiënt
RSi = 0,17 m²K/W overwogen

N/A ΔLW; ΔLlin rekenwaarde volgens
NEN-EN-ISO 140-8 op massieve vloer

Categorie

– 3 –

– – –

– – –

EN 1991 EN 1991/NA SIA 261

A2 A3

Werkbare, vlakke en draagkrachtige ondergrond nodig (hogere vereisten volgens DIN 18202 tab. 3, deel 4).

Deze constructie geldt voor woning scheidende vloeren met ruimtes met gelĳke temperatuur, er is geen extra isolatie nodig.

De aangegeven toegelaten piekbelasting (Qk) heeft betrekking op een belastingsoppervlak van min. 20 cm² (stempel diameter Ø = 5 cm).

Bĳ hogere nominale en piek belastingen kan de dekvloersterkte aangepast worden. (→ K 2321)

~34 kg / m²

≤ 4,0 kN / m²

*
≤ 1,5 kN

Tapĳt / Tegels / Parket / Laminaat / PVC

Droogbouw dekvloer (Norit) 20 mm
Vloerverwarming element ÖKO Plus + Jupiter sys-
teembuis 24 mm

Optioneel: Randhout (24 mm)

Randisolatie Jupiter Droogbouw

Optioneel: Dampwerende laag

44 mm

1
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3

4

5

6

Droogbouw dekvloer (Norit TE-20 mm)

Systeem IDEAL ÖKO Plus

Vloeren tussen ruimtes met gelĳke temperatuur

K 2303

*≥ 20 cm²

Warmteprestaties: L1360 Koelprestaties: L1369
Productdatablad: P2000 Detailinformatie: D2000, D1001

Zonder vloerafwerking

Ventilation Heating
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0m 10m 100m0m 10m 100m0m 10m 100m

Heavy Rainfall;
50 ml water and Area of  25000m2

1250m3 water storage needed

Water storage and buffer;

- Under Ramp,    310  m3

- Planters,      308  m3

- Square V&D,    143  m3

- Square HEMA,    446  m3

- Green roof (40l/m2)  43  m3

Total;       1250 m3

Water Storage

Water Buffer
Green not included 
into calculation

Wind Water Heath
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Hardwick, J. M. (2004) Mall Maker; Victor Gruen, Architect of an American Dream. University of Pennsylvania Press
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“I would love to live in these dwellings, but I’m too old to move now“

“It is very beautiful and hopefully it will attract more people“

“It is good that there will be more space for the youth to do stuff“

“I love a place like a library where I can read a newspaper“

“This would bring back the ‘gezelligheid‘ in the neighbourhood“
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How will the needs of the growing elderly population in the 
Netherlands influence the design of post-war shopping malls 
and their neighbourhoods?

1. How does the process of 
ageing impact individuals?

2. What are the needs of the elderly 
in a neighbourhood shopping mall 
and its surroundings?

How will the needs of the growing population of elderly in The 
Netherlands influence the design of the post-war shopping mall 
and the value it has for the neighbourhood?

1. How does ageing influence people? 3. Which of the needs of the elderly 
are currently implemented in the 
neighbourhood shopping mall?

4. What is the value of the post-war shopping mall for 
the neighbourhood?

2. What are the needs of the elderly 
in a neighbourhood shopping mall 
and its surroundings?

Before

After
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Sub-question; How does 
ageing influence people?

Literature study Output; List of elements that are affected by ageing

Interviews Output; List of elements that are affected by ageing

Sub-question; What are 
the needs of the elderly 
in a neighbourhood 
shopping mall and its 
surroundings?

Literature study Output; Knowledge base for the interviews

Case study Output; Ways architects design for elderly

Interviews Output; List of needs of the elderly

Sub-question; What are 
the values of the 
post-war shopping mall 
for the neighbourhood?

Literature study Output; Value map

Archival research Output; Value map

Interviews Output; Value map

Sub-question; Which of the 
needs of the elderly are 
currently implemented 
in the neighbourhood 
shopping mall?

Case study Output; Diagrams and drawings of implemented needs

Interviews Output; List of implemented needs

Sub-question; How does 
ageing influence people?

Literature study Output; List of elements that are affected by ageing

Interviews Output; List of elements that are affected by ageing

Sub-question; What are 
the needs of the elderly 
in a neighbourhood 
shopping mall and its 
surroundings?

Literature study Output; Knowledge base for the interviews

Case study Output; Ways architects design for elderly

Interviews Output; List of needs of the elderly

Sub-question; What are 
the values of the 
post-war shopping mall 
for the neighbourhood?

Literature study Output; Value map

Archival research Output; Value map

Interviews Output; Value map

Sub-question; Which of the 
needs of the elderly are 
currently implemented 
in the neighbourhood 
shopping mall?

Case study Output; Diagrams and drawings of implemented needs

Interviews Output; List of implemented needs



59 / 55RECAP OF RESEARCH

Space for Social interaction

Shopping habitsMobility

Looking at the categories below, do you expect to make fewer, the same number, 
or more purchases in these categories in 10 years compared to now?  (% is saldo)

Bron: Q&A juli 2022

10%

-71%

1%

19%

Audiologists
Baby & Child

Hardware stores
Gift

Women's fashion
Pet stores

Electronics
Bicycles

Men's fashion
Office supplies

Reading materials
Fashion accessories

Underwear
Optics

Outdoor
Perfumery

Personal care
Shoes
Sleep

Specialty stores
Toys & games

Sport
Supermarkets

Telecommunications
Garden

Department store
Home/living

-80 -70 -60 -50 -40 -30 -20 -10 0 10 20

-25%

-24%

-46%

-10%

-23%

-16%

-56%

-9%

-32%

-3%

-32%

-8%

-4%

-9%

-61%

-44%

0%
-20%

-20%

-21%

-18%

6%

-44%
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INTERVIEWS

needs negative positive Wants
Gr=41 Gr=27 Gr=38 Gr=48

accessibility Gr=8 3 3 2 1
atmosphere Gr=13 2 2 5 4

bikes Gr=3 3 2 0 0
cheap Gr=1 0 1 0 0
coffee Gr=4 0 0 1 2

cultural functions Gr=6 2 1 1 4 0

current state Gr=16 0 10 6 0 1 tot 2

elevator Gr=2 1 0 0 1 3 tot 4

food/eating Gr=8 0 0 3 4 5 tot 6

future plans Gr=6 1 1 4 0 7 tot 8

green Gr=5 1 0 2 2 9 tot 10

housing Gr=3 1 0 0 1 11 tot 12

indoor Gr=6 1 0 2 5
moving Gr=13 9 3 0 2

neighbourhood Gr=6 0 0 1 5
nothing Gr=2 0 0 0 2

orientation Gr=7 1 2 2 2
original state Gr=9 0 0 8 2

outdoor Gr=4 1 0 0 4
practical functions Gr=10 6 0 0 4

quality Gr=2 1 0 0 1
safety Gr=3 3 2 0 0
senses Gr=7 2 2 3 0
shops Gr=34 11 6 4 11
sitting Gr=7 4 1 1 3
social Gr=7 4 0 0 3

social functions Gr=12 4 1 0 7
terraces Gr=2 1 0 1 0

needs negative positive Wants
Gr=66 Gr=83 Gr=62 Gr=81

accessibility Gr=13 2 8 5 5 0

athmosphere Gr=16 2 11 2 4 1 tot 2

bikes Gr=6 2 6 0 3 3 tot 5

cheap Gr=6 0 6 0 0 6 tot 8

coffee Gr=8 1 0 3 4 9 tot 11

contrast Gr=1 1 0 0 1 12 tot 14

cultural functions Gr=6 0 0 3 4 15 tot 17 

current state Gr=20 0 17 3 2
elevator Gr=5 0 5 1 1

escalator Gr=3 0 3 0 2
food/eating Gr=9 2 3 2 2

green Gr=8 2 2 2 3
housing Gr=2 1 0 0 1
indoor Gr=11 3 2 3 11

liveliness Gr=4 1 2 2 0
market Gr=3 0 0 2 1

middle part Gr=5 0 4 1 3
moving Gr=12 11 1 1 1

neighbourhood Gr=10 2 5 2 4
orientation Gr=7 1 1 4 1

original state Gr=15 3 2 7 3
outdoor Gr=10 4 0 3 10
pasage Gr=7 0 3 4 3

practical functions Gr=21 14 1 1 5
public transport Gr=6 4 0 5 1

quality Gr=2 1 0 0 2
safety Gr=6 4 3 0 3
senses Gr=7 0 2 6 0
shops Gr=49 10 17 13 17
sitting Gr=17 10 2 4 5
social Gr=10 8 0 0 3

social functions Gr=11 8 1 1 3
terraces Gr=2 0 1 1 2

Bogaard

Leyweg
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CARE2SHARE

Figure 9, Care2share, (Polyfern, 2023)

WIJK ALS [T]HUIS

Figure 10, Wijk als [t]huis, (De wijk als [t]huis, 2023)

MICHI-NOEKI

Figure 11, Michi-Noekie, (Vollmer+partners, 2023)

BLOEMKOOLBURENBOND

Figure 12, Bloemkoolburenbond, (Bureau Sla, 2023)

DE HOFJES VAN CARNISSE

Figure 13, De Hofjes van Carnisse, (Dutch Urban Solutions, 
2023)

RECAP OF RESEARCH
CASE STUDY
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Community centre Community housing
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Exploded view_constructie per level1

STRUCTURE PRINCIPLE

Community centre Community housing
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FACADE

South-West facade 1:200

North-East facade  1:200

Biocomposite facade Balcony tiles

2 3

terracota

Wall: Terracota Cream Natural 49,75x99,55 cm          Floor: Terracota Teja_Stamp Pre 20 Natural 59,2x59,2 cm

Balcony structureWindow design
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1:5 DETAIL
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Section A

Section B
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Ramp Accessible planters Accessible pick-nick table No tresholds
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Planter designBuffer zone concept
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