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KANSEN EN BELEMMERINGEN VOOR FUNCTIEMENGING

Superhoogbouw komt in Nederland weinig voor. Nog geen twintig gehouwen overstijgen de 100
meter. Met i51 meter is de Delftse Poort in Rotterdam al tien jaar het hoogste gebouw van
Nederland. Cok de nieuwe Hoftoren in Den Haag (142 m) tast deze positie niet aan. Pe laatste
jaren lijkt zich echter een kentering af te tekenen. Diverse plannen voor superhooghouw zijn in
een vergevorderd stadium, met de Luxortoren in Rotterdam (185 m) als voeriopig hoog(s)tepunt.
Wat opvalt is dat de meeste hooghouwtorens slechts één functie huisvesten. In de zes project-
besprekingen die ep dit artikel volgen, wordt dit beeld alleen maar bevestigd. Afgezien van afwij-
kende functies in de plint worden doorgaans 6f woningen 6f kantoren geaccommodeerd, in een
enkel geval een hotel. De hoge kosten van dubbele ontsluitingssystemen en installaties en
complex beheer lifjken de belangrijkste verklarende factoren.

De aanslag op het World Trade
Center in New York heefr pijnlijk
zichtbaar gemazkt hoe kwetsbaar
superhoogbouw kan zijn. Naar
aanleiding van deze extreme gebeus-

tenis is opnieuw discussie ontstaan

over nut en noodzaak van super-

hoogbouw. Gewezen worde op de
problematische ‘uitgankelijkheid’,
ofwel het snel kunnen evacueren van
mensen in geval van calamiteiten.
Niettemin valt te verwachten dat de
trend naar hogere gebouwen zich

doorzet. Onder architecten, project-
ontwikkelaars en gemeentebesturen
zijn hoge gebouwen erg populair
Net als ondergronds bouwen gelde
hoogbouw als een belangrijk middel
tot  intensief  ruimtegebruik.
Lfficiénte benutting van dure grond,
behoud  van open ruimte en
opwaardering van de ruimeelijke
kwaliteit door lendmarks met een
fraaie architectonische uitstraling
zijn belangritke drijfveren. Méér
mensen: kunnen genieten van cen
aantrekkelijke locatie, dicht bij
knooppunten van openbaar vervoer
of plekken met een mooi uitzicht.

Gemeenten et bedrijven ontlenen er
een imago aan van succes, vooruit-
strevendheid, pgrootstedelijkheid en

internationale aflure. Weenateren in Rotterdam: kantoren in het onderste deel van

De keerzijden worden op de koop de toren, daarboven woningen
toegenomen: cen grote afstand rot

de begane grond, ramen die niet open kunnen, winderige buitenruimten cn hoge kosten in verband met lastige
gevelreiniging, 7ware constructies en veiligheidsvoorzieningen als noodtrappenhuizen, brandveilige compartimenten




(safezy zones) en sprinklerinstallaties. Wonen in superhoogbouw is dan ook
vooral weggclegd voor de hogere inkomens.

Woonfabriekbadschoolwinkeldiscodrivethru
Op artists impressions worden hoge gebouwen vaak gepresenteerd als
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multifunctionele gebouwen waarin het bruist van uiteenlopende activitei-
ten. In werkelijlcheid zija de meeste hoogbouwtorens monofuncrioneel.
Volgens Joseph Fenton en Steven Holl, die het begrip hybride introduceer-
den voor een mix van functies binnen één gebouw, zou dit type gebouwen
tot grote bloei zijn gekomen, als de CIAM niet zo nadrukkelijk had gepleit
voor het ruimtelijk scheiden van wonen, werken, recreatie en verkeer. [n
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plaats van saaie monofuncrionele gebouwen in doodse menofunciionele
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wijleen hadden we kunnen genieten van futuristische combinaries als een
‘woonfabrickbadschoolwinkeldiscodrivethru...”. Gebouwen waarin het licht
nooit dooft! Afgezien van een spannender omgeving kan functiemenging
ook heel prakrisch zijn en leiden tot synergie. Denk aan de combinatie van
een café en theater, cen school en een copyshop, of meervoudig gebruik van
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parkeerruimte (overdag kantoorgebruikers, buiten kantooruren bewoners).
Een ander voordeei is het spreiden van de financiéle risico’s van het in é&n
keer aanbieden van een groot bouwvolume over meerdere functies.
Bijkomend voordeel is dat bij verhuizing van een van de huurders nier gelijk
het gehele gebouw leeg staat. Waarom kome functiemenging in hooghouw
dan toch zo weinig voot? Om deze vraag te beantwoorden zijn i het kader
van een afstudeeronderzoek aan de Faculteic Bouwkande van de TU Delft
meer dan twintig interviews gehouden met experts. Voarts zijn twee multi-
functionele hoogbouwprojecten in Rotterdam geanalyseerd: de Weenatoren
{106 m, woningen en kantoren) en de Millenniumtoren (131 m, kantoren
plus hotel).
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Functiecombinaties

Funetiemenging binnen één gebouw kan leiden tot synergie maar ook tot
hinder van elkaar. Sommige functiecombinaties verdragen zich beter dan Millenniumtoren: een hotel op de onderste |
andere. Aandachespunten zjin vitstraling, beeldkwaliteit, averlast door geur
of geluid, operationele tijden en pickmomenten in her gebruik, Industrigle
activiteiten zijn nauwelijks re combineren met andere functies. Een combinatie van wonen en werken kan daarentegen gunstig zijn voor een effici-
énr gebruik van parkeerruimte en continuiteit in de aanwezigheid van mensen. Wonen, winkelen en recregren lijken zich evencens goed te verdra-
gen, mits er voldoende maatregelen worden genomen regen geluidsoverlast. Een restaurant of bioscoop hoog in een toren voegt iets toe aan de stad.
Het gelijktijdig komen en gaan van grote groepen mensen vraagt wel veel ruimzte voor verticaal transporr. Winkelvoorzieningen kunnen beter in de
lagere bouwlagen of in de plint van een hoogbouwproject worden ondergebracht. Winkels mocten het deels hebben van passerend verkeer.
Problemen met bereikbaarheid en parkeren, de vereiste verdiepingshoogte en de complexe logistick van de bevoorrading maken huisvesting van
winkelvoorzieningen in hoogbouw tot cen risicovolle onderneming, Besteramingsplan en stedenbouwkundige randvoorwaarden spelen eveneens

een belangrijke rol. (Gemeenten hebben hierin een doorslaggevende stem. Zi; kunnen dus veel invloed uitoefenen op de (haalbaarheid van) functie-
menging in hoogbouw.

verdiepingen en kantoren daarboven

Price Tower, Bartlesvifle (USA)}

Op of naast elkaar

Functiemenging kan worden bereikt
door functies te stapelen, naast elkaar
te leggen, of ecn mix van beiden.
Meest voorkomend is het stapelen,
bijyoorbeeld kantoorfuncties en

Type B: functies verticaal gestapeld:

wornen op cen onderlaag van parkeer-
voorzieningen. Een dilemma is hier
dat daar waar de architect een zo
open mogelijke ruimte wil, de groot-
ste constructiedoorsnede nodig is ten
behoeve van krachtsafdrachr. Fen
voorbeeld van functies naast elkaar in
één gebouw is de Price Tower in
Barclesville, USA (Frank Lloyd
Wright, 1956). Her onderscheid in
kantoren en appartementen is hier
duidelijk afleesbaar aan het gebouw,
De keuze op of naast elkaar heeft

9 A Kanforen

° B. Appartementen




belangrijke consequentics voor de entree, het verti-

. . EiN Opbouw kesn Weenatoren:
caal transport, de constructie, de installaties en de A Ko Ly, haforen.
verschijningsvorm  (houwmassa,  gevelbeeld). A - n. Bergrainto hantorsn
Situering naast elkaar heeft als voordeel dat per | & i B Lobby lanioren
functie verschillende constructiesystemen kunnen =: B - £ oompomis weningen
wotden toegepast. Daarentegen neemt de flexibiliteit  Edaga: Qw} & Liewonngon

i \! d H.  Toileten kantoren
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af, zeker bij verschillende verdiepingshoogten per

Kem t.bv. vioningen

functie, cn is er meer risico op Interne geluidsover- jupe

] Laidhingschacht

4. Trappenhuis weningen
i, Bergruimie weningen
L. Liftten woningen

4. Lifthal woningsn

N, Balkon

fast. In de praktijk worde meestal gekozen voor stape-

ling. Overwegingen bij de keuze, wellke functie widr

te leggen, zijn onder meer de gebruiksintensiteit van

trappen en liften {functies met veel bezockers bij

voorkeur laag in her gebouw) en een representatief

karakrer van de entree. In de Weenatoren in

Rotterdam is gekozen voor cen fraaie rolrap op de

begane grond, die de bezoekers van de lkantoren naar ST i

de centrale hal op de eesste verdieping leidt. De

woningen zijn boven de kantoren gesitucerd omdac het verkeerslawaai in het onderste deel van het gebouw een te hoge geluidsbelasting veroor-
zaakt. Doordat de liften en trappen voor de kantoren op de woonetages wegvailen, is extra {berg)ruimte ontstaan voor de woningen.

Schetding van verkeerssystemen

Een van de belangrijkste belemmeringen voor functiemenging in hoogbouw is de grotere complexiteir van het beheer. Dit betreft met name de
toegangscontrole en de werekening van exploiraciekosten van niet duidelijk aan &n funciie toe te schrijven gebouwdelen. In de prakrijk wordt
daarom bijna altijd gekozen voor gescheiden verkeersstromen en gescheiden installaties, Dic vereist extra ruimte voor het entreegebied, zeker
wanneer hier ook de representatieve ontvangstfunctie(s) worden gebuisvest. Een alrernatief is het toepassen van meerdere Ideine ingangen. Dit kan
tevens zorgen voor een betere aanhechting van het gebouw met de omgeving. Dubbele trappen, liften en installaties werken niteraard lostenver-
hogend. De kosten voor verticaal transport en installaties beslaan in hoogbouwprojecten niet zelden meer dan 30% van de bouwkosten. De vele
ruimte voor verticaal transport heeft bovendien een ongunstige invloed op de vethouding netto/bruto en het percentage verhuurbaar vloeropper-
vlak. Scheiding van verkeersruimten staat overigens niet als eis in hec Bouwbesluit. In de Millenniumtoren is daarom gekozen voor twee gedeelde
vluchttrappenhuizen.

Technisch facteren

Over het algemeen wordt gestreefd naar slanke torens, wit architectonische overwegingen en vanwege de vraag naar ondiepe plattegronden i.v.m.
daglicht en uitzicht. Kern en gevel leveren ieder voor zich vaak onvoldoende stabiliteit en worden dan met elkaar verbonden ot één constructief
systeem. Dit beperke de indelingsflexibiliteit. Bovendien neemt bij een toenemende hoogre her constructief volume meer dan evenredig toe en
daarmee ook het geveloppervlak. Toepassing van hoogwaardige materialen is cen probaat middel om de afmetingen van de constructieve gebouw-
delen te beperken. In de Millenniumtoren is in de onderste vier bouwlagen hoogwaardiger beton toegepast dan daarboven. Daardoor kon men de
constructiedoorsneden voor alle verdiepingen gelijk houden en het verhuurbaar vlioeroppervlak verhogen.

Behalve constructicf is de kern ook van helang voor de verkeerscapaciteit. Bij voorkeur moet voldoende capaciteit beschikbaar zijn om tockomstige
veranderingen (b.v. andere functies) op te kunnen vangen. Qok in andere oprichten is flexibiliteit cen aandachespunt. Uit kostenoverwegingen is
het bijvoarbeeld logisch om te kiezen voor een zo kiein mogelijke verdiepinghoogte. In geval van functiemenging kan dit leiden tot verschillende
verdiepingshoogtes. Om later functies re kunnen wisselen of de ene functie uit te breiden ten koste van een andere functie, is er veel voor te zeggen
om overal dezelfde (grootst vereiste) verdicpinghoogte toe te passen, Dit werkt wel kostenverhogend, Daarom is in de Weenatoren voor de wonin-
gen een 40 cm lagere verdiepinghoogte aangehouden dan voor de kantosen. In het programma voor de Millenniumtoren is opgenomen dat het
hotelgedeclte zonder grote problemen moet kunnen worden omgebouwd tor kantoorruimie, Vanwege deze eis is voor het hotel en de kanroren
hetzelfde gevelbeeld aangehouden en overal in het gebouw dezelfde verdiepinghoogte toegepast {3.40 m). Nevenvoordeel is de extra installatiernimte
en de luxe uitstraling van een grotere kamerhoogte dan gebruikelijk voor een hotel.

Economische factoren
In vergelijking met het buitentand zijn de grondkosten in Nederland relatief laag en zelden reden tor echte hoogbouw. Daar staat tegenover dat
hoogbouw wel extra lrosten met zich mee brengt. Genoemd zijn de dubbele ontsluiting voor verticaal transport (mensen, goederen, energie etc.),
veiligheidsmaatregelen, constructieve voorzieningen en complexer beheer. De ongunstige netto/bruro verhouding en het in verhouding tot
laagbouw geringere percentage verhuurbaar vioeroppervlak verlaagt het rendement op de investering. Delen van faciliteiten kan de kosten reduce-
sen, zoals bijvoorbeeld is gebeurd met de stadsverwarmings- en koelinginstallatie in de Millenniumcoren. Functiemenging biedt de mogelijkheid
om sterke functies te laten meebetalen aan economisch minder sterke functies. In de Weenatoren in Rotterdam is uit economische overwegingen
een kantoorfunctie toegevoegd aan de woonbestemming. Bij de Millenniumtoren bleken beleggers niet geinteresseerd in alleen een hotelfuncie,
zodat ook hier kantoren zijn toegevoegd aan het programma van eisen.
Vanwege de bouwoverlast is het vrifwel ondoenlijk om hoogbouwprojecten gefaseerd op te leveren en in gebruik te nemen. Deardoor is sprake van
cen relacief lange bouwtijd en veel renteverlies. Bij toeremende hoogte neemt ook de hijstijd toe. Mogelijke oplossingen om bouwtijd en rencever-
lies te reduceren zijn het inzetten van extra kraancapaciteit en toepassing van constructiesystemen die het aantal kraanbewegingen beperken. Te
. denken vait aan meral deck vioeren waarbij grote partijen stalen golfplaten in één keer omhoog worden gehesen en ter plekke worden uitgelegd.

~ . Lees verder op pagina 21




Sluisjesdijk 138
3087 AL Rotterdam

Telefoon (010) 429 32 05
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installeerde in Toren B:

- verwarming
koeling
luchtbehandeling

brandventilatie

gebouwbeheersysteem

Hybride hooghouw (vervolg van pagina 8)

Een interessante jnnovatie is toegepast in de Perronas
Towers in Kuala Lumpur, waar in het werk gestort hoge
sterkte beron door middel van betonpompen naar de
plaats van bestemming is getransporweerd, In de
Millenniumtoren zijn zogenaamde Bubbledeck-vloeren
{holle, kurststof bollen waarop beton gestort wordt)
toegepast om het gewicht van de vloeren te verminderen.

Toekomsti

Vanwege de vele nadelen is het de vraag of functiemening
in hoogbouw sterk zal toenemen. Menging van functies
op stedenbouwkundig niveau biedt vrijwel dezelfde
vaordelen, zonder de nadelen. Van de andere kanr laten
recente vootbeelden zien dat er voor functiemenging
binnen één gebouw wel degelijk een markt bestaat.
Tijdens een conferentic over hoogbouw in Londen in mei
van dit jaar noemde Renzo Piano zijn plan voor de 304
meter hoge mixed-use Londen Bridge Tower met 6
verdiepingen aan openbare ruimte een krachtige impuls
voor het intensiveren van het stedelijke leven, Steden
staan voor de keuze ‘exploderen of imploderen’, zo sprak
hij dramatisch. Tijdens deze conferentie was er een grote
mate van consensus over het kritische belang van de
lacatie, diche bij openbaar vervoersknooppunten. In de
woorden van een projectontwikkelaar: “Dense clusters of
tall buildings located on transport interchanges are far more
effective in envirenmmental terms than any numers of so-
called green building?. Hoewel ook werd vastgesteld dat
hoge gebouwen moeilijk te financieten zijn, slecht
vooruit te vethuren en niet de hoogste huren opbrengen,
blijken veel ontwikkelaars ze graag te bouwen, Er zijn dus
kansen om hiermee te experimenteren. Door de ervarin-
gen te monitoren en publick vast te leggen, kan meer
kennis worden gegenereerd. Hier ligt een gezamenlijke
uitdaging voor praletijl en werenschap!
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‘Kern' Woontoren Hoogstad (70 m?)

Kern Weenatoran woringen {113 m2)

Bruto vioerepperviak totale gebouw

Bruto viceroppervlak totaat gebouw en kern

Legenda:

24826 m? MiNenniumtoren
17745 m2
6044 m?2 Weenatoren
4458 m2
Kern als % van totaal bruto viearoppervlak 2450 m? ﬂ“”t““"
oogstad
16,0 %
18,1 %
13,8 %
Ruimtebeslag in kern t.b.v. personenverkeer
Legenda:
Millennizmteren Weenateren Haogstad
Liftsehacht weningen

Itschacht kantoren

Trappen woningen

=] Fragpen kartoren
Trappen kant./hotel

verige fuimte kem




