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Geachte leden van de Raad, 

Naar verwachting op 13 mei aanstaande wordt in uw commissie ontwikkeling gesproken over 
'Koningstein'. Het college vraagt uw Raad de voorkeur uit te spreken voor één van de varianten 
voor ontwikkeling. Alle varianten gaan uit van sloop/nieuwbouw. 

In de opinienota wordt melding gemaakt van een groeiende belangstelling uit de markt voor 
Koningstein voor herontwikkeling van het bestaande pand. 

Scholtens (www.scholtens.eu) is een familiebedrijf met bijna 80 jaar ervaring. Wij bouwen waar we 
zelf in willen wonen of werken. Een plek waar je thuiskomt. Daar waar geborgenheid, veiligheid, 
gezondheid en duurzaamheid centraal staan. Samen ontwikkelen wij om te bouwen aan de 
toekomst 

Scholtens heeft onlangs een uitgebreid bezoek gebracht aan Koningstein en onderzocht welke 
mogelijkheden er zijn voor transformatie van dit bijzondere en markante gebouw aan het Spaarne. 
Wij komen tot de conclusie dat het mogelijk is om op korte termijn (oplevering medio 2016) 
Koningstein te transformeren naar ca. 60 betaalbare woningen voor een mix van starters, ouderen 
en kleine huishoudens . Het pand wordt daarbij zowel van binnen als van buiten grondig 
aangepakt met nieuwe indelingen, verrijking van de gevels door toevoeging van balkons en 
benodigde aanpassingen voor algemene voorzieningen en installaties. Binnen onze studie is ook 
de mogelijkheid opgenomen om (al dan niet gefaseerd) de stedelijke wand aan het Spaarne te 
herstellen. Parkeren kan binnen het plangebied opgelost worden. 

Wij zijn enthousiast over transformatie aangezien wij momenteel met groot succes een 
vergelijkbaar project in het centrumgebied van de gemeente Hoorn realiseren. Bij dit project 'Kaap 
Hoorn' (www.dekaaphoorn.nl) wordt een verzorgingstehuis getransformeerd naar 83 
appartementen maatschappelijke functies op de begane grond. In regie met de gemeente, 
omwonenden, adviseurs en bouwteam beslaat het proces van aankoop tot oplevering inclusief 
omgevingsvergunning één jaar! Met de gemeente hebben we snel consensus bereikt over de 
benodigde snelheid van het planologische proces, de uitstraling van het gebouw en de omgeving 
inclusief het parkeren. 

Scholtens Holding Groep B.V. r. (0229) 2818 00 Rabobank: 11.76.78.295 
Geert Scholtenslaan 10 F. (0229) 2818 08 IBAN nr.: NL23 RABO 0117 6782 95 
Postbus 8 www.scholtens.eu BIC: RABONL2U 
1687 ZG Wognürh « 1 » 1 ask m i é K v K . 37088885 

Tot de Scholtens Groep uit Wognum behoren: Scholtens Bouw, Projecten, 
Solide Goed en Beheerdivisie. Op al onze opdrachten zijn uitsluitend de 
algemene voorwaarden Scholtens Holding Groep B.V. van toepassing, 
welke zijn gedeponeerd bij de KvK 37088885 en te raadplegen op 
www.schDltens.eu. 



In het atrium van ons kantoorgebouw in Wognum hebben wij het kleinste appartement op ware 
grootte nagebouwd. Binnen een week hebben 400 woningzoekenden deze modelwoning bezocht. 
Kort daarna was het project uitverkocht. Het project heeft de nationale pers behaald. Wij sturen u 
als bijlage een overzicht van Kaap Hoorn en een samenvatting van de persberichten. 

Wij verzoeken uw raad daarom om in de bespreking op 13 mei als vijfde variant "herontwikkeling of 
transformatie" serieus mee te wegen. 

Deze transformatievariant heeft als kenmerken: 

- meer en betaalbare woningen voor starters, ouderen en kleine huishoudens 
- duurzaam ruimtegebruik 
- duurzaam gebruik van het casco 
- herstel van de stedelijke wand aan het Spaarne 
- snellere ontwikkeling, dynamiek in de stad 
- minder ambtelijke kosten 
- snelle en hogere opbrengsten voor de gemeente 

Voor een nadere toelichting of voor een bezoek aan Kaap Hoorn en/of de modelwoning kunt u 
contact opnemen met de heer J. Noordeloos of met ondergetekende. 

Wij zien uw reactie met belangstelling tegemoet. 

Hoogachtend en met vriendelijke groeten. 
Scholtens Groep B.V. 

Ing. G.J.P. Scholte 
Algemeen directeur 
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Het Liornchuis nleuwt stijl, met als extra dc loyale balkons. .WTMtifS ofOMK*mmMKatsnucnmxiMi mm 

In gebouw Kaap Hoorn komen 83 woningen JJHD ll/W 

Appartement voor 99.500 
Eric Molenaar 

-» Vervolg van voorpagina 
Hoorn * Eenaantalfactorenbecfter 
toe geleid dat het voormalige Lior-

j nchuis op dc hoek van dc Liorne-
straat en de Provindaleweg een 
nieuwe toekomst krijgt. 

; Ten eerste blijkt het geraamte van 
i het gebouw - 18 ccntinictcr dik be­

ton - constructief en bouwkundig 
in uitstekende staat. Ook speelt mee 
dat het Bouwbesluit 2012 het moge-

i lijk maakt af tc wijken van de 
nieuwbouweis voor plafondhoogte, 

; juist met het oog op het hergebraik 
van bestaande gebouwen. En ten 
derde is er ccn markt voor. Volgens 
eigenaar Guido Scholtens is er een 
grote groep mensen die klein cn be­
taalbaar wil wonen, in dc nabijheid 
van binnenstad, trein en de belang­
rijkste voorzieningen. Zowel star­
ters als mensen die kleiner willen 
gaan wonen. Vijftig van de 83 appar-
tementen die er komen hebben een 
oppervlakte van 50 vierkante meter, 
met in het verlengde van de woon­
kamer ccn royaal balkon van 8 m'. 
Verder komen er achttien apparte­
menten van 80 m', üen van 75 en vijf 
van 65. „We rekenen ccn vanafprijs 
van 99.500 euro. Dat is voor een ap­
partement met woonkamer, slaap­
kamer, badkamer en balkon, cn in­
clusief een berging, een plek In de 

Zicht op woonkamer en balkon vanuit de keuken. 

fietsenstallingen een parkeerplaats. 
De markt is gunstig. De rente is laag. 
Een appartement is al haalbaar voor 
iemand met een inkomen van 
23.500 euro. Wc hebben berekend 
dat de woonlasten dan rond de 350 
euro bedragen, inclusief aflossing. 
Daar kun je niet voot huren. Nu 
maar hopen dat de consument dat 
ziet." 

Asbestsanering 
Hij vertelt dat de gemeente het een 
'prachtverhaal'vindt. Een multidis­
ciplinair team van ambtenaren is be­
zig met dc bouwvergunning. „Zo­
dra we die hebben, begint dc asbest­
sanering, hopelijk in december. Er is 

ons veel aan gelegen zo snel moge­
lijk te beginnen, ook om fiscale re­
denen zoals het lage btw-percentage 
op arbeidsloon dat tot 1 juli nog 
geldt" 
Het gebouw krijgt nieuwe gevels, en 
balkons die op thermisch verzinkt 
stalen buizen steunen cn toeganke­
lijk zijn vanuit de appartementen 
via dubbele openslaande deuren. De 
installaties voor verwarming, water 
en elektriciteit worden vernieuwd. 
Het gaat om collectieve systemen 
waarbij elk bewoner zelf de afname 
kan bepalen cn het verbruik per ap­
partement wordt gemeten en afge­
tekend via dc vereniging van eige­
naren. Koken gebeurt elektrisch. 

Modelwoning 
op manifestatie 
Omdat net lastig is ;n 
gebouw dat zo rigoyrMi*; 
wordt verbouwd, trr, 
modelwoning m te rich­
ten, wordt dw momenteel 
op ware grootte gebouwd 
en ingericht in het atrium 
van het Seholtensgebouw 
aan de Oert Scholtens­
laan tn Wognum. Hier is 
op H> december van 17 tot 
ao uur « n verkoopmani-
frstatle 

De trappenhuizen en liften blijym 
op de huidige plek. in de onderctr 
bouwlaag komen bergingen, ir 
ruimten waar het daglicht toeganf 
heeft, en een praktijk van een groet 
huisartsen die nog niet bekend wil 
Icn wordöi. 
Het nieuwe appartementengehouv 
gaat Kaap Hoorn heten. Niet fMee 
omdat aoishet jaar i« waarin wnfd 
gevierd dat vierhonderd jaaf &Ar 
den de kapiteins Schouten en U 
Mairo hun reis begon nen w»fbii z 
de kaap rondden die ;:e naar ho 
thuishaven Hoorn noemden. M« 
omdat de l.iotnestraat is genoem 
naar de koopman die het fluitschl 
ontwierp, het type sehm « 
Schouten mee voer. 



Minister Blok kijkt loe vanuit de heimachine, terwijl Guido Scholtens de genodigden toespreekt bij de eerste paal voor Kaap Hoorn. wr 

Minister Blok: Kaap Hoorn voorbeeld 
EricMBltnw 

Hoorn « Het «citouwcn van hf t 
Liomchuis in Hoorn lot apparte-
nKntencomplei Kaap Hoorn (8j 
wonlnjjeo) Is «n mooi voorbeeld 
van de heibatetnmlng van be­
slaande gebouwen. Dat liet mlnl»-
icr Blok van Wonen en RUksdlensl 
guteren weten, nadat hi) bij liet 
voormalige verzurglninhuU de 
ante paal' had geslagen. 
Projectontwlkkelut Scholtens laat 
hier op een creatieve manier jjen 
hoe jc ln oen Luiige periode voor 
dc bouw toch een mooi product 
kunt levetcn-, iel Blok later ln een 
locspiaakic i„ ̂ a van 
Sdiolicns ln Wo 

Dc betichten over de woningmarkt 
ziin positief, de bouw gaat weer 
aantrekken, maar hel wordt niet 
meer zoals het was, voorspelde dc 
minister. In plaats van 'grootscha­
lig bouwen' zal het sleedt vaker 
gaan om het herbcstemmen van 
bestaande gebouwen, M I l i Blok, 
die ook over \ Rijks vastgoed gaat, 
'eigenaar' van tal van lege kanto­
ren, gevangenissen en andere ge­
bouwen. Op veel plaatsen zal hel 
mogelijk zijn die te verbouwen tot 
appartemcntenoomplex. 
Ook wat veraoigingshulzen betreft 
zal hier een slag moeten woidcn 
geslagen, want ln een tijd dat men-
*cn langer zelfstandig thuis blijven 

staan. Kaap iloorn is ccn voorbeeld 
van de verrijking die dit kan ople­
veren, zei Blok, 
Om een lierbestcmming mogelijk 
tc maken heeft de overheid dc 
regelgeving aangepast. Zo maakt 
het Bouwbesluit aou het mogelijk 
dat gebouwen niet aan dc minima­
le plafondhoogtc hoeven te vol­
doen. 
In Hoorn heeft ook de gemeente 
een grote tol gespeeld, doot een 
team te vomien waarin elke afde­
ling Is venegcnwooidlgd. Zo kon­
den de vergunningen ln record-
tempo worden verleend. D« gaf 
bouwer en kopen dc mogelijkheid 
tc pronteren van het vctlaagde 
btw-taricf voor verhouwlngen cn 

Hergebruik 
Liornehuis is 
verrijking 

dc vrUsiclllng van de schenkbelu-
ting tol maximaal 100.000 curtx 
Wethouder Ben Tip iel aanvaokc-
lijknietcnthousiaitte .•nu ge­
weest, omdat sprake was van sloop 
cn nieuwbouw cn bet bestem-
mlngsplan dc mogclUkhcid bood 
hier een drie keer zo gtooi gebouw 
neer tc zenen. Zijn stemming sloeg 

om toen bleek dat het casco wordt 
hergebruikt en het Liomchuis 
wordt gettansfotmeetd 'naat een 
nieuw stoer gebouw*. 
„Dit smaakt naat meer", zei dc 
wethoudet. Dc gemeente zal elke 
Initiatiefnemer op dit punt positief 
ontvangen. „Onder voorwaarden. 
Het moet wel In balans blijven. Wc 
kunnen niet allekantootgebouwon 
ttatuformeteo." 
rtojectontwikkelaar Cuido Schol­
tens prees dc ecmeente: ..Notmaal 
duurt dit zes Jaar, nu kunnen dc 
mensen ct binnen een Jaat ln." 
Hij Is nóg beduusd ovet de massale 
belangstelling. „Zelfs ln goede 
tijden hebben wc dat nog niet 
eerder meegemaakt." 
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Bejaanienhuizen 
lopen snel lee 
door Joris Polman 

HOORN • Voor circa 1300 
verzorgingstehuizen voor 
ouderen moet de komen­
dejaren een andere be­
stemming worden ge­
zocht. Een immense opga­
ve, maar minister Blok 
(Wonen) is optimistisch. 

De trend is al langer gaan­
de: ouderen blyven zo lang 
mogelyk thuis wonen. Maar 
wat te doen met al die tehui­
zen? Een speciaal transfor-
matieteam onder leiding 
van oud-wethouder Marnix 
Norder van Den Haag heeft 
er in opdracht van minister 
Blok en staatssecretaris Van 
Rijn (Volksgezondheid) zijn 
tanden ingezet. En dat Is no­
dig ook, zegt Blok, want 
naast de verzorgingstehui­
zen kampt Nederland ook 
nog eens met zo'n 8 miljoen 
vierkante meter aan leeg­
staande kantoren. „Laat ik 
heel duidelijk zijn: de belas­
tingbetaler mag niet op­
draaien voor de leegstand', 
aldus de minister. 

Dat hoeft ook niet in alle 
gevallen. Blok bezocht giste­
ren in Hoorn een project 
van bouwbedrijf Scholtens. 
Voor het eerst stort dit be­
drijf zich op transformatie, 
zegt directeur Guido Schol­
tens. Vorig jaar liet hy zyn 
oog vallen op een verzor-
gingsflat in Hoorn. Aanvan­
kelijk om het te slopen en er 
een nieuw pand neer te zet­
ten. „Veel groter dan het be­
staande pand. Met parkeer-

Minister Blok sloeg gisteren de 
eerste paal bij de verbouwing 
van een verzorgingstehuis in 
Hoorn. 
FOTO MARTIN M001J 

garage en alles erop en er­
aan." Maar de appartemen­
ten kregen een vraagprys 
van €225.000. Te risicovol 
voor een onderneming die 
haar omzet 
van €50 mil­
joen in 2008 
naar €25 mil­
joen vorig jaar 
zag dalen. Af­
gelopen zo­
mer liet Scholtens de moge-
lykheden voor hergebruik 
onderzoeken. 

„Toen kwam een aantal 
dingen samen. We konden 
nog gebruikmaken van btw-
korting, de schenkingsrege­
ling was nog van kracht en 
de minister heeft kortgele­

den de bouwregels voor re­
novatie versoepeld. Ook was 
de gemeente enthousiast. 
Maar bovenal konden we de 
appartementsprijs laten 
zakken naar €100.000. Dat 
levert lage maandlasten op. 
En daar blykt een enorme 
vraag naar te zyn. Binnen 
enkele weken was er op alle 
83 appartementen inge-

Overheid geeft 
het voorbeeld 

schreven." 
Komende zomer levert 

Scholtens de appartemen­
ten op. Hy rekent op een 
marge van 3 tot 4%. Blok 
hoopt op navolging. „Dat sti­
muleer ik ook. Er is veel 
vraag naar dit soort appar­
tementen, dat zouden vast­

goedeigenaren zich moeten 
realiseren.' Vooral de aan­
passing van de bouwregel­
geving begint volgens Blok 
vruchten af te werpen. Jn 
essentie zeggen wij datje bij 
renovatie niet meer hoeft te 
voldoen aan de regels van 
het laatste bouwbesluit. Je 
mag op het niveau blijven 
van de regels van toen het 
pand gebouwd werd.' 

Bouwbedrijf Scholtens 
hoeft daarom niet de pla­
fonds van het complex in 
Hoorn te verhogen. Had dat 
wel gemoeten, dan was de 
renovatie meteen op losse 
schroeven komen te staan, 
zegt directeur Scholtens. 
Ondertussen maakt Blok 
zelf ook vaart met de herbe­
stemming van overheidsge­
bouwen. „De overheid moet 
het voorbeeld geven. De 
Rijksdienst krimpt. En na­
mens de belastingbetaler 
ben ik de grootste bezitter 
van vastgoed. Een fantas­
tisch voorbeeld van herge­
bruik is het ministerie van 
Binnenlandse Zaken in Den 
Haag. Dat had ooit Oost-
Duitse charme. Maar nu zie 
je dat het een heel mooi ge­
bouw wordt." 

Andere voorbeelden zyn 
een douanekantoor in Rot­
terdam, een belastingkan­
toor in Utrecht en een oude 
b ĵes in Zwolle. Blok: „Daar 
heeft restaurant De Librye 
zich gevestigd." Blok heeft 
dan ook geen boodschap 
aan eigenaren die hun pan­
den laten verkommeren. 
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Project Kaap Hoorn: 
ontdekkingsreis wijst weg uit 
bouwcrisis 
Zoals vanuit Hoorn exact 400 jaar geleden een nieuwe zeeroute naar 
'De Oost' werd gevonden, zo lijkt het project Kaap Hoorn een 
nieuwe weg te wijzen uit de bouwcrisis. 
39 shares. Deel dit artikel op Facebook Twitter Linkedln 

Waar de ontdekkingsreizigers 400 Jaar geleden vol vertrouwen aan een ongewisse reis 
begonnen, zo gold dat vorig jaar ook voor projeetontwikkelaar Scholtens uit Wognum. 
toen die het voormalige Liornehuis kocht. Hij wist dat de locatie van het grote gebouw 
in het centrum van Hoorn goed was, maar hij wist ook dat het project een 
ontdekkingsreis zou worden. Een ontdekkingsreis op zoek naar nieuwe mogelijkheden 
voor bouwend Nederland. 

Net als de zeevaarders uit Hoorn heeft ook Scholtens de weg in dit geval weten te 
vinden. Waarbij de reis. alle ervaringen en kennis die werden opgedaan, net zo 
belangrijk zal blijven als het uiteindelijke doel: het realiseren van een goed project. 

De reis vergde niet alleen energie, maar leverde gaandeweg ook energie op. Het zicht 
op de transformatie van een voormalig bejaardenhuis tot een gewild 
appartementencomplex leidde tot enthousiasme. Externe bureaus, ambtenaren, de 
wethouder van Hoorn, de projectontwikkelaar en uiteindelijk de kopers: ze raakten 
overtuigd van de goede afloop. 



Alle seinen stonden op het Juiste moment op groen. Door een intensieve 
samenwerking met ambtenaren en anderen kon het tempo gewaarborgd 
blijven. Fiseale regels, bouwbesluiten, de lage rentestand, de betaalbaarheid, de 
locatie, de ontdekte mogelijkheden en de bestemming van het gebouw en de 
aanwezigheid van een grote groep potentiële kopers: alle benodigdheden om de Kaap 
te ronden waren op het Juiste moment aanwezig. Voorwaarde is natuurlijk wel datje 
een zeewaardig schip hebt - lees: een financieel solide projectontwikkelaar - om de 
expeditie ook tot een goed eind te brengen. 

(Minister Stef Blok slaat de eerste paal in Hoorn) 

1 [et project Kaap Hoorn rekent af met het beeld dat het alleen maar kommer en kwel is 
in de bouwwereld. Met de wijsheid van nu kan gezegd worden dat de heilige graal is 
gevonden. De heilige graal: feitelijk de zoektocht naar nieuwe kansen die het beste in 
alle partijen bovenbrengt. Alles moet bevochten worden: ook de overwinning op 
Jezelf. 

Kaap Hoorn is gelet op de historische gelijkenis de terecht gemunte naam, nieuwe 
naam van het Liornehuis, in Hoorn en omgeving vooral bekend als een voormalig 
bejaardenhuis. Gebouwd in 1968, in het centrum van de stad. Voor Horinezen: binnen 
de Provincialeweg, op loopafstand van station en alle voorzieningen. 



Loting 

Voor de 83 appartementen vanaf 99.500 euro (tot 218.000 euro), die in het gebouw 
gerealiseerd worden, stonden er onlangs 200 kopers te dringen. Alles geopteerd in één 
drukke middag na loting! 400 belangstellenden kwamen naar een exact op maat 
gemaakt modelappartement in het atrium van de Scholtens Groep Wognum kijken. 
"Vanaf een bruto salaris van 23.500 euro inclusief het vakantiegeld, konden kopers 
een hypotheek krijgen. Netto - na hypotheekrente-aftrek - betalen ze nog 350 euro per 
maand voor de goedkoopste appartementen''', rekent projectontwikkelaar Guido 
Scholtens uit Wognum voor. 

"Scholtens heeft wel een verklaring voor die grote belangstelling: "'Veel jongeren 
wonen vaak al langer thuis dan ze zouden willen. Dat wisten we: in de hele regio 
Hoorn gaat het om een groep van circa 7000 jongeren. Met de goedkopere 
appartementen hebben we precies het aanbod weten te realiseren dat zeer gewild 
bleek." 

Scholtens heeft al jaren geleden de draai gemaakt als bedrijf dat we kijken wat de 
klanten nu echt willen. De tijd van de arrogantie waarin projectontwikkelaars en 
overheden bepaalden wat en hoe gebouwd werd en de klanten alleen mochten 
afnemen, is voorbij. Definitief. We hebben als bedrijf ook een jaren-30 woning 
helemaal doorontwikkeld volgens het principe van de Gulden Snede: die verkoopt ook 
uitstekend. Mensen zijn daar gecharmeerd van. Kaap Hoorn bewijst andermaal dat 
luisteren naar de markt en samenwerking met alle stakeholders de mooiste reis 
oplevert." 

Bouwbesluit 

Volgens de ondernemer uit Wognum is Kaap Hoorn vooral het bewijs dat er nog 
kansen zijn in de markt. Mits een aantal zaken bij elkaar komen. Scholtens noemt de 
de lage overdrachtsbelasting en het nieuwe Bouwbesluit van minister Stef Blok. "Dat 
bouwbesluit maakt het mogelijk oude gebouwen te transformeren omdat die niet op 
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elk gebied aan de nieuwste eisen hoeven te voldoen. Dan gaat het bijvoorbeeld om 
hoogtes, om toegankelijkheid, om energieprestaties. Zonder dat besluit was sloop de 
enige optie geweest." 

Sloop was overigens nog steeds een optie, maar Scholtens koos er bewust niet voor. 
"We hadden kunnen slopen en dan hadden we qua bouwvolume drie keer zo groot 
kunnen gaan. Dat hebben we heel bewust niet gedaan, want we kijken naar de vraag in 
de markt. We hadden al een prominent gebouw op een prominente plek in Hoorn. Een 
gebouw waarbij we ons visitekaartje afgeven. Alle buren zijn blij: hun uitzicht 
verandert niet." 

Het oude Liornehuis is "een buffel" van een gebouw. Het casco is uitstekend. Dat is 
ook de basis die blijft staan. Scholtens: "We hebben goed gekeken wat nodig was om 
comfortabel te wonen. Er komt een compleet nieuwe gevel in, die dan ook weer 
voldoet aan de energie-eisen van deze tijd. Er komt een nieuw dak. We breiden de 
balkons uit zodat je er ruim kunt zitten. Uiteraard worden alle installaties vernieuwd. 

Enthousiast 

Kaap Hoorn was niet mogelijk geweest zonder de gemeente Hoorn, zegt Scholtens. "In 
record-tijd hebben we alle voorbereidingen kunnen treffen en is uiteindelijk de 
bouwvergunning afgegeven. Ambtenaren - en de wethouder - waren enthousiast om 
er samen een succes van te maken. We hebben het gebouw na de bouwvak verworven. 
We zijn nu al bezig met de bouw. in de zomer trekken de mensen erin." 

Voor Hoorn is het project een opsteker. Het gebouw biedt betaalbaar plaats aan de 
jongeren uit de stad, net als aan oudere mensen die voor een deel ook uit de polder 
komen en zich in de stad willen vestigen. Die groepen kunnen nu kopen voor een prijs 
waarvoor ze vaak niet eens kunnen huren. En voor wie meer dan de huurgrens van 
circa 34.000 euro bruto verdient, is alleen nog een woning op de privé-markt te huren. 
Ook bij die groep is dit een zeer gewild project. 



De welwillende houding van de gemeente was van belang voor Kaap Hoorn, gelet op 
de fiscale regels zoals ze nu gelden. Zo liep de ruime schenkingsregeling van 100.000 
tot einde 2014. Maar ook zonder riante schenking is het Liornehuis zeer bereikbaar. En 
ook financieel is het nu - en dat blijft nog even zo - een uitstekende tijd om te kopen: 
de rente tien jaar vast is minder dan 3%. 

Winnaar 

Scholtens zelf is ook een winnaar bij het project. "Het levert voor tachtig mensen een 
half jaar werk op. We geven als bedrijf een visitekaartje af van de mogelijkheden die 
we zien in gebouwen. In Nederland staan er naar schatting nog eens duizend van deze 
gebouwen. Vaak op een gewilde locatie in of tegen een stadscentrum aan, dichtbij veel 
voorzieningen en openbaar vervoer."' 

Scholtens ziet ook dat de buurt en de stad het project omarmd hebben. "We gaan 
standaard praten met buurtbewoners als we ergens aan de slag gaan. De mensen zijn 
gewoon blij dat we een bestaand gebouw een nieuw leven geven. Het mooie is dat nu 
ook een huisarts zijn intrek neemt in Kaap hoorn. Dat zal de band met de buurt nog 
verder versterken." 



D o o r de verkoop van tientallen 
kantoren steeg Diemen pardoes 
naar nummer twee op de lijst van 
gemeenten met een lage kanto­
renleegstand, die DTZ Zadelhoff 
begin deze maand heeft opge­
maakt. In heel Nederland staat 17 
procent van de kantoorruimte 
leeg, in Diemen is dat nog maar 7 
procent. 

Duizend studenten bewonen 
sinds afgelopen zomer Campus 

mngen m de verkoop. Het zullen 
er uiteindelijk 3400 worden De 
bouw begint in mei of juni. Hol­
land Park moet gaan lijken op de 
wijk Sluseholmen in Kopenhagen, 
die weer lijkt op Java-eiland in 
Amsterdam, stuk voor stuk stede-
bouwkundige ontwerpen van ar­
chitect Sjoerd Soeters met grach­
ten, gebogen bruggetjes en bin­
nentuinen. Over zes jaar moet de 
hippe nieuwe wijk klaar zijn. 

Hoorn, project Kaap Hoorn 

Appartement betaalbaar 
dankzij transformatie 
Het Liornehuis in Hoorn is ge­
bouwd in 1968. Met 180 kamertjes 
en een lift naar de hogere verdie­
pingen was het destijds vernieu­
wend. Maar het bejaardenhuis is 
alweer uit de gratie. "Er staan ze­
ker duizend van dit soort gebou­
wen in Nederland", zegt Guido 
Scholtens. "Mooi is het niet, maar 
die oude betonconstructie, het 
staal, dat is allemaal niet minder 
geworden." 

Dat heeft meegespeeld in de be­
slissing van de Scholtens Groep 
uit Wognum om niet te slopen. De 
belangrijkste reden om te kiezen 
voor transformatie van het be­
staande Liornehuis in de flat Kaap 
Hoorn met 83 woningen is echter 
de prijs. "Een nieuw gebouw zou 
hebben geleid tot veel duurdere 
appartementen. We mochten drie 
keer zo hoog bouwen. Maar dit is 
betaalbaar voor jongeren. De ko­
pers omarmen dit project, bijna 
alles is al verkocht. De omwonen­
den zijn ook blij, want hun omge­
ving verandert niet. En het is 
duurzaam, we hergebruiken het 
gebouw en hoeven veel minder at 
te voeren." 

"Dit kan alleen in 1 
Engelen van Snipi 
de voortvarende i 
gemeente kantor 
Park laatombom 
Holland Park. 

advertentie 

Dat hij meer had kunnen verdie­
nen aan nieuwbouw, zegt Schol­
tens niet zoveel. "Het risico zou 
dan ook veel groter zijn. De prijs 
van een appartement in Kaap 
Hoorn ligt rond een ton. Daarmee 
bereik je een veel grotere doel­
groep dan wanneer je een hogere 
prijs vraagt. In een stad als Am­
sterdam kun je dat risico wel ne 
men, maar hier in de periferie is 
de spoeling veel dunner." 

Kaap Hoorn moet eind juni klaar 
zijn. De verbouwing duurt nog 
geen jaar en dat is ongekend snel 
voor Scholtens, die net als de 
meeste bouwers gewend is aan 
nieuwbouw op open plekken. 
Transformatie is nieuw, maar het 
smaakt naar meer. "Voor ons is dit 
een ontdekkingsreis geweest. We 
zijn op een andere manier naar 
bouwen gaan kijken. In Nederland 
staan veel meer van dit soort ge­
bouwen waar we mee aan de slag 
kunnen. Essentieel is, zoals altijd 
bij vastgoed, de locatie. Dichtbij 
het station, zodat je snel naar de 
stad en zijn voorzieningen kunt. 
En de gemeente moet willen mee­
werken." 
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Project Kaap Hoorn: ontdekkingsreis 
wijst weg uit bouwcrisis 
Op maandag 19 januari jl. gaf de heer Stef Blok, mi­
nister voor Wonen en Rijksdienst, het officiële start­
sein voor de transformatie van het voormalige be­
jaardenhuis tot modern appartementencomplex, met 
83 appartementen. Artsenpraktijk Bek en Witte zal 
zich hier gaan vestigen als Praktijk Kaap Hoorn. 

Minister Blok noemt de 
ombouw van het voorma­
lige Liornehuis een schot 
in de roos: "Ouderen bl i j ­
ven langer thuis wonen 
en dat betekent dat er de 
komende jaren nog vele 
verzorgingshuizen leeg 
komen te staan. Het Rijk 
maakt de ombouw van 
leegstaande complexen 
aantrekkelijk met soepe­
ler bouwregels en BTW-
voordelen. Het project 
Kaap Hoorn laat zien 
dat er in deze moeilijke 
tijden voor de bouw kan­
sen liggen door dergelijke 
panden een tweede jeugd 
te geven. Dat is niet al­

leen goed nieuws voor de 
bouwvakker, de schilder 
en de behanger, maar ook 
voor de huizenkoper die 
tegen een aantrekkelijke 
prijs een mooie woning 

krijgt." 
Project Kaap Hoorn 
wordt ook wel het 'Won­
der van Hoorn' genoemd. 
Het is opmerkelijk hoe 
snel het gehele proces 
voltrokken is en de mas­
sale belangstelling bij ko­
pers. 

Kijk voor meer informa­
tie over dit project op 
www.dekaaphoom.nl 
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