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De binnenstad van Zutphen heeft nieuwe buren…

Noorderhaven
“Wij zijn er trots op dat we het hippe en moderne broertje van de binnenstad mogen ontwikkelen.” 

Aan het woord is Coen Jaspers ontwikkelingsmanager bij Heijmans Vastgoed. Coen is verantwoordelijk

voor de realisatie van zo’n 1.050 nieuwe woningen. Op de voormalige bedrijfslocatie van Reesink,

handelsbedrijf in ijzer, metalen en kunststoffen, verrijst de wijk stap voor stap.

Een gedurfde stap
De Gemeente Zutphen en Heijmans Vastgoed hebben hun nek uitgestoken met de ontwikkeling van een

hele nieuwe wijk ten noorden van het historische centrum van Zutphen. Noorderhaven is een eigentijdse

aanvulling op de binnenstad van Zutphen en zorgt voor een nieuwe dynamiek. Nieuwbouw naast oude

gebouwen die een transformatie ondergaan. Verassende tunnels, een nieuwe haven, maar ook

gloednieuwe inwoners die zich melden voor een woning of appartement. Kortom, een prachtplek aan de

IJssel. Het historisch centrum blijft onaangetast zichzelf en lift mee op deze stadsontwikkeling. 

“In het begin waren er alleen enkele oude panden en een grote vlakte. Er was verloedering in de sociale

woningbouw. De woningmarkt in Zutphen is niet gemakkelijk. Daarom is het mooi om met de

Noorderhaven nu ook huizen en appartementen aan de bovenkant van de markt te kunnen toevoegen,”

vervolgt Coen. De diversiteit in deze wijk was en is belangrijk. “Op een aantal plekken is er gekozen voor

hofjesstructuren zoals je ze in de oude binnenstad ook ziet. Maar dan in een moderne variant.” Heijmans

koos ervoor om de nieuwe gebiedsontwikkeling goed te faseren. “Naast de huurwoningen in de vrije

sector zijn er vanaf 2017 meer koopwoningen gebouwd. Deze variëren van 180.000 tot 1 miljoen euro.”

Heel concreet wordt ‘veld’ voor ‘veld’ verkocht en gebouwd. “Steeds als er 70 % verkocht was, konden we

starten met bouwen.” 

Bijzondere binnenstedelijke ontwikkeling
“We zijn gestart met een stedenbouwkundig plan

in 2010. Het is goed om zoveel jaar later (2019) te

zien dat het plan nog steeds een goede basis

blijkt te zijn voor de ontwikkeling. We zijn echt

voor kwaliteit gegaan. In deze regio een hele

nieuwe wijk ontwikkelen werkt anders dan in de

Randstad.” Heijmans heeft ervoor gekozen om ter

plekke een verkoopcentrum in te richten. 

Coen: “Hierdoor waren we vanaf het begin

zichtbaar én ook gemakkelijk persoonlijk te

benaderen. Maar natuurlijk hebben we ook andere

kanalen ingezet: makelaars, Funda en diverse

onlineactiviteiten. Daardoor is de belangstelling

afgelopen jaren behoorlijk gegroeid.”

Langzaamaan zijn ook een aantal voorzieningen

toegevoegd. Een bioscoop, fitnesscentrum, een

broodcafé en een biologische toko. 

Coen Jaspers
Ontwikkelingsmanager 
bij Heijmans Vastgoed

Noorderhaven
Ontwikkeltijd 2010-2024
Geschatte kosten 300 miljoen
Samenwerking tussen gemeente
Zutphen, Heijmans Vastgoed en
Woonbedrijf ieder1
Aantal woningen 1.050
Stedenbouwkundig plan: 
KCAP Architects&Planners

Haventuin 10
Noorderhavenstraat, Zutphen  
LEVS architecten 
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Havenmeester 10  
Contrescarp  
LEVS architecten

Coen is er samen met zijn collega’s echt voor gegaan. “Mensen moesten eerst geloof krijgen in het

gebied. We hoorden het terug ‘Wat er komt is wel mooi!’.” De naamsbekendheid van het gebied groeide

gestaag. “Nu is er volop vertrouwen in Noorderhaven. We zien regelmatig geïnteresseerde kopers uit

omliggende dorpen en steden. Hier vinden ze iets wat er in de omgeving nog niet is.”

Wonen aan de IJssel…
… dat maakt deze Noorderhaven extra aantrekkelijk. Naast het oude centrum, de bereikbaarheid over de

weg en via het spoor is er die prachtige IJssel. En alle segmenten komen hier aan bod. Seniorenwoningen,

appartementen en gezinswoningen. Coen: “In 2013 is er gestart met de sociale woningbouw, maar wel
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met een zeer hoge architectonische kwaliteit”. Bij Heijmans realiseren we hier natuurlijk ook

een duurzame woonwijk met aandacht voor een laag energieverbruik, waterinfiltratie en

circulariteit”. 

Oud en nieuw
De sporen van de vroegere bedrijvigheid zijn nog zichtbaar in een aantal mooie karakteristieke

panden die bewaard zijn gebleven. Na een transformatie hebben ze alle een nieuwe functie

gekregen. Het Pakhuis met een ondernemende innovatiegilde en het Cleantech Center; de

Broodfabriek, een bedrijfsverzamelgebouw met op de begane grond een (biologisch)

Broodcafé. Het Koelhuis staat een stukje verderop. De transformatie van dit pand is door twee

creatieve ondernemers goed opgepakt. Nu staat er een culturele hotspot en

evenementenlocatie (pagina 40). Voor het Reesinkpand wordt nog een bestemming gezocht.

Heel tevreden kijkt Coen terug op het verloop van het proces. “Gezamenlijk met de

gemeente en Woonbedrijf ieder1 laten we een mooie gebiedsontwikkeling zien met 

een strakke projectorganisatie.”

Ettegerpark
Inbo architecten

Pakhuis en Pakhuis 8
Noorderhavenstraat, Zutphen  
Attika architecten

P+R garage
Lijmerij, Zutphen  
MoederscheimMoonen Architects
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Het Koelhuis… stoere entree tot Noorderhaven
De plek voor evenementen en cultuur

Na zeven jaar is de metamorfose zo ver gevorderd dat het een genot is om deze locatie te mogen

bezoeken. De zomer van 2019 is hét moment voor de aanleg van een heerlijk buitenterras aan de

achterzijde met zicht op de nieuwe haven. 

Hoe het begon
In 2012 startten Mieke van Tilburg en Bert Hoogeveen met de ontwikkeling van hun eigen

evenementenlocatie. Dit paste precies bij hun werk én hun ambitie. Na veel projectmatige opdrachten

voor een breed scala aan opdrachtgevers in het hele land, besloten ze in te schrijven voor de

herontwikkeling van Het Koelhuis. Een aanbesteding vanuit de gemeente Zutphen. Waar het voor de

gemeente om draaide was de vraag: ‘Wat heeft de nieuwe eigenaar voor plannen en ambitie?’ 

In december van dat jaar kon de begane grond van het gebouw al in gebruik worden genomen voor

horeca en events.

Mooi plan, goed bod
Mieke is sterk in het ontwikkelen van evenementen: van concept, projectleiding tot de communicatie en

uitvoering. Bert zorgt voor de beeldende kant als ontwerper en inrichter van de ruimte. Mieke vertelt: “Ik

was voor opdrachtgevers – ook in deze regio – vaak op zoek naar geschikte evenementen- of

congreslocaties. Toen Bert en ik zagen wat een potentie dit gebouw in zich had, besloten we het erop te

wagen. Het gebouw was gesloten voor de buitenwereld. Wij wilden het Koelhuis ontwikkelen tot een

locatie die letterlijk en figuurlijk open en toegankelijk zou zijn. De gemeente heeft voor ons plan gekozen

en het daarbij horende bod van € 777,77 geaccepteerd. Een gebouw dat zolang leeg heeft gestaan kost

veel geld, tijd en energie om te transformeren. Inmiddels zijn we hier nu zeven jaar mee bezig.”

Mieke en Bert hebben hun levensstijl wel moeten aanpassen. “We zijn er echt 100 % voor gegaan. We

houden van reizen, cultuur en lekker eten en hebben dit op een laag pitje gezet. We investeerden in het

vormgeven en exploiteren van Het Koelhuis omdat wij geloven in onze visie voor het gebouw. Het moest

een geliefde plek worden waar men naar toe wil voor een zakelijk evenement, een concert of een

huwelijksfeest.” 

Direct aan de slag
De uitdaging was om de menselijke maat vorm te geven in een immens industrieel pand. Zodat

opdrachtgevers van evenementen hun bezoekers echt kunnen laten genieten van de ambiance, het ruwe

karakter. Maar daarnaast moeten de ruimtes ook optimaal zijn in gebruik en voldoen aan de huidige

technische eisen.

Mieke vervolgt: “We zijn snel gestart met organiseren en exploiteren waardoor we steeds een nieuw deel

van het gebouw konden ontwikkelen.” Mieke weet het nog goed. “Bert werkte fulltime in Het Koelhuis. 

Ik deed er nog opdrachten en projecten in Nederland naast. Vanwege de kredietcrisis waren er veel

goede bouwvakkers als zzp’er direct beschikbaar om mee te werken aan ons plan.” Vanaf het begin waren

er al regelmatig bijeenkomsten in Het Koelhuis.

Coenensparkstraat 1, ZutphenMieke van Tilburg 
en Bert Hoogeveen, 
eigenaren het Koelhuis
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Zoveel mooie elementen
“In 2015 installeerden we de lift en verbouwden we de eerste en tweede

verdieping tot zalen voor events en enkele bedrijfsruimten.” Samen

restaureren betekent ook dat ze de vele bijzondere elementen die het

industriële karakter laten zien graag behouden. Zoals de ramen met brique

falconnier en de karakteristieke pilaren (mushroom constructie). Uiteindelijk

vormt Het Koelhuis niet alleen een podium voor culturele en zakelijke

evenementen maar is ook een broedplaats voor creatieve bedrijven. 

De ervaring van Bert en Mieke met zakelijke evenementen heeft hen zeker 

op weg geholpen. Zij zijn gelijk met de publiciteit gestart en richten zich 

met name op Oost-Nederland. “Fijn dat de herontwikkeling volgens onze plannen zo goed is gelukt!”

Kunst, design en cultuur
“We zijn nu in een fase dat er meer ruimte komt voor culturele activiteiten. O.a. jeugdtheater en muziek.

Maar ook gaan we aan de slag met activiteiten rond design, kunst en architectuur. Voor mij is inhoud ook

erg belangrijk. Fijn als het ergens over gaat. Ik vind het ook leuk om zelf te programmeren; daarbij helpen

de contacten die wij in het verleden en de afgelopen jaren opdeden.” Het blijft inspirerend om te zien hoe

zij steeds een stap verderzetten. Kom eens langs om het met eigen ogen te zien.


