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Nadat we allen welkom waren geheten in Boston door de vriendelijke medewerker van de Grens-
bewaking in Amerika, konden wij plaatsnemen in de bus. Helaas toch een kleine kink in de kabel
doordat de koffer van Ruud Kropveld niet met hetzelfde vliegtuig meegekomen was.-Nadat hiervoor
alle papieren op de luchthaven ingevuld waren, konden we dan toch echt op weg naar onze eerste
stop Quincy Market/Faneuil Hall.

Juist rond lunchtijd en met een heerlijk zonnetje konden we ons verbazen over de hoeveelheid
mensen die zich allen tegoed deden aan de daar te koop zijnde etenswaar. Bijzonder was te zien dat
met name in Quincy Market (het middelste van de drie gebouwen) je over de hoofden kon lopen.

Na verder de ronde.te hebben afgemaakt en terug in onze bus, gingen wij op weg naar de Harvard
Faculty Club waar wij de lunch zouden gebruiken.

Op de Harvard Faculty Club werden we allereerst verwelkomt door voorzitter Jan Kamp en na alle
mededelingen van huishoudelijk aard, was het tijd om de lunch tot ons te nemen. Ondanks het feit
dat het voor ons gevoel al avond was, kon worden vastgesteld dat het al tijd was voor eten.

Na de lunch was het tijd voor de eerste spreker van dit programmaonderdeel, Richard B. Peiser,
verbonden aan Harvard University. Richard Peiser toonde ons aan de hand van voorbeelden van
internationale vastgoedontwikkelingen welke stromingen kunnen worden onderscheiden en welke
mix-functies we tegenwoordig kunnen ontwaren.
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Newbury Street

De belangrijkste winkelstraat van Boston die jaarlijks miljoenen mensen weet te trekken en bestaat
uit een achttal blokken. Interessant is om te zien op welke wijze de voormalige woningen zijn ge-
transformeerd naar winkelruimten, die bovendien ook nog boven elkaar zijn gesitueerd.

Filene's Basement (497 Boylston Street, tevens entrée aan Newbury Street)
I In 1908 introduceerde Edward A. Filene een zeer bijzonder winkelconcept, het Automatic Mark Down
| System. Afhankelijk van de tijd dat een item in de winkel lag werd het automatisch afgeprijsd. Eerst
met 25%, later met 50% en zelfs 75%. De afgeprijsde artikelen werden verkocht in de kelder van het
gelijknamige warenhuis en werd bekend als Filene's Basement. Deze designer outlet store biedt het
hele jaar door topmerken voor stuntprijzen die gemiddeld 30 tot 60% lager liggen dan in de waren-
huizen en speciaalzaken.




The Shops at Prudential Center (800 Boylston Street)

The Shops at Prudential Center, eigendom van Boston Properties, bestaat uit in totaal 75 winkels en
horecagelegenheden. Trekkers zijn onder andere Saks Fifth Avenue, Barnes & Noble en Lord & Taylor.
The-Shops at Prudential Center is onderdeel van een multifunctioneel complex, Prudential Center,
met kantoren, een congres centrum en de grootste parkeergarage van Boston.

Copley Place

Simon’s Copley Place is onderdeel van een mixed-use project met vier kantoorgebouwen, twee hotels
en een parkeergarage met 1.400 plaatsen. Dit hoogwaardige winkelcentrum bestaat uit twee winkel-
lagen. Trekkers zijn onder andere Barneys New York, Neiman Marcus en Tiffany en Co.

Als laatste spreker nam Baptist Brayé, als affiliate aan het Loeb Fellowship Program verbonden aan
de Harvard Graduat School of Design, ons mee naar de faculteit. Tijd om de benen te strekken en te
genieten van een prachtig en zonnig Harvard Campus.

Genzyme, Boston

Naast de diverse gebouwen bezochten we ook de faculteit. Het is indrukwekkend te zien hoe
studenten eigen werk- en studieruimte hebben onder het schuine dak van de faculteit.

Terug in de bussen, onderweg naar het hotel, nam Paul Termeer onverwachts de microfoon en sprak
ons toe. Hij vertelde dat hij een telefoontje kreeg van zijn broer Henri, die in Boston gevestigd is met
het hoofdkantoor van Genzyme. Zijn broer Henri zou het natuurlijk leuk vinden indien hij Paul en
Ward Termeer zou kunnen ontmoeten als ze dan toch in Boston zijn. En nadat Henri te horen kreeg
dat Paul en Ward met enkele vrienden in Boston wéren, werden ook wij uitgenodigd om een kijkje
te nemen hij een hijzonder vooruitstrevend bedrijf dat zich mag rekenen tot een van de grootste
biotechnologiebedrijven van de wereld.

De vooruitstrevendheid blijkt niet alleen betrekking te hebben op de verschillende producten, maar
zeker ook op het gebouw waarin het is ondergebracht. Het toepassen van de nieuwste technieken
op het gebied van bouwen en installaties heeft ertoe geleid dat de U.S. Green Building, Councel
Genzyme onderscheiden heeft met de LEED-NC Platinum 2005 Award, een bijzonder prestigieuze
prijs. Het gebouw is omschreven als “one of the most environmentally responsible buildings in the
country.”

Top of the Hub
Op de bovenste verdieping (52) van de Prudential Tower hebben wij die avond mogen genieten van

een prachtig uitzicht over Boston en hebben bovendien heerlijk gegeten in het restaurant Top of the
Hub.

LEED-NC Platinum 2005 Award



‘s Ochtends vroeg vertrokken wij vanuit het hotel naar het treinstation van Boston, vanwaar de trein
richting New York vertrok. Tijdens de 3,5 uur durende rit werden de impressies van de vorige dag
nog eens doorgenomen, werd er vooruitgeblikt op hetgeen komen zou en werden ernog wat deals
gedaan en financieringen geregeld. De treinreis leidde ons door het prachtige landschap en langs de
kustlijn van New England.

Geheel volgens de planning naderden wij New York en kwamen vanuit het zuidoosten binnen-
gereden. Als eerste programmaonderdeel stond een lunchbijeenkomst bij Applebee’s, waar Annette
Healey, senior vice president en Regional Director North East bij de Retail Services Group van CB
Richard Ellis in New York, een retail market overview gaf van de markt in New York. Verrassend voor
ons allen was de aanwezigheid van Max Westerman, die ter voorbereiding op deze studiereis ons al
het een en ander had verteld over New York, de verschillende wijken en haar inwoners.

New York is en blijft booming. Een continue veranderend beeld van retail die inspeelt op trends en
actualiteiten. Schaalgrootte is van essentieel belang en dat zie je terug in 0.a. de winkels van

Toys R Us, M&M-world (2.500 m?) en Macy's (200.000 m?).

Na de lunch hadden wij gelegenheid om New York op eigen gelegenheid verder te verkennen.

En natuurlijk keken wij dan naar die formules die wij ook in Europa op het vasteland zouden kunnen
zien en die er nog niet gehuisvest zijn, zoals Abercrombie & Fitch. Indrukwekkend om te zien dat er
mensen in rijen voor de deur staan te wachten om naar binnen te mogen.

Whole.Foods, een supermarkt op -1 niveau, is gelegen aan Columbus Circle (hartje New York) met .
een enorm assortiment verse producten. Bijzonder om al die bezoekers waar te nemen die in lange
rijen voor de kassa's wachten.

Bij Del Frisco’s Double Eagle Steakhouse (kan het amerikaanser?) hebben wij van een heerlijk diner
genoten. De porties die wij daar voorgeschoteld kregen hielden gelijke tred met de lengte van de
naam van het restaurant!
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Maquette WTC, New York

Na het ontbijt, reisden wij per bus naar Downtown Manhattan. In het World Financial Center werden
wij ontvangen door Brookfield Properties (eigenaar van The Winter Garden en WFC).

Wij werden wegwijs gemaakt in dit dynamische gedeelte van New York en kregen uitleg over de
ontwikkelingen die gaande zijn. Uitvoerig werd verteld welke invloed de aanslagen van 11 september
2001 hebben gehad op de (her)ontwikkelingen binnen het gebied en de kansen die zijn ontstaan als
gevolg van het instorten van de torens van het WTC.

Het World Trade Center was een complex van zeven gebouwen met een totaal vloeroppervlak van
1,24 miljoen m2 gelegen in het financiéle hart van New York en was ontwikkeld door de Port
Authority of New York and New Jersey. Op 24 juli 2001 werd het complex geleased aan Silverstein
Properties en Westfield America voor een periode van 99 jaar. Belangrijk detail is dat in de
leaseovereenkomst het recht tot herbouwen is opgenomen ten gunste van Silverstein en Westfield.

Alle gebouwen van het World Trade Center werden verwoest door de terroristische aanslagen op

11 september 2001. De twee torens (1 WTC en 2 WTC) stortten in nadat twee vliegtuigen in het ge-
bouw gevlogen waren. Het Marriott World Trade Center (3 WTC) werd door de twee vallende torens
getroffen en hierdoor totaal verbrijzeld. 4 World Trade Center (4 WTC), 5 World Trade Center (5 WTC)
en 6 World Trade Center (6 WTC) raakten zwaar beschadigd. Deze gebouwen waren niet meer te
herstellen en werden later gesloopt.

7 World Trade Center (7 WTC) werd niet geraakt door een vliegtuig en is het enige andere gebouw

in de omgeving dat volledig is ingestort. Dat gebeurde zeven uur na de ineenstorting van de Twin
Towers. Het gebouw is inmiddels vervangen door een ander gebouw dat dezelfde naam draagt.

Na het instorten van de gebouwen heeft de heer Silverstein, al op leeftijd en voornemens het rusti-
ger aan te gaan doen, besloten om samen met zijn vrouw de uitdaging van het ontwikkelen op zich
te nemen en zich persoonlijk in te zetten voor het herbouwen van het WTC-complex.

Op dit moment wordt gewerkt aan 1 World Trade Center (Freedom Tower), World Trade Center Tower
2 (200 Greenwich Street), World Trade Center Tower 3 (175 Greenwich Street), World Trade Center
Tower 4 (150 Greenwich Street) en het National September 11 Memorial.

Dit jaar start men ook met de bouw van World Trade Center Tower 5 (130 Liberty Street).

The Winter Garden

Aan de westzijde van Weststreet ligt The Winter Garden, onderdeel van het World Financial Center
(80.000 m?) en wordt gevormd door een 10-etage hoog atrium. Bij de aanslagen is het atrium zwaar
beschadigd geraakt, waardoor herstel noodzakelijk was. Tevens is door Brookfield Properties ook
direct een plan gemaakt dat voorziet in de herentwikkeling van The Winter Garden tot een modern
winkelcentrum, dat de concurrentie met toekomstige winkelvoorzieningen in het WTC aankan.



Onder het WTC was een knooppunt gevestigd van de metro van New York. Door de aanslagen is dit
knooppunt volledig verloren gegaan en moest deze opnieuw worden gebouwd. Dit was meteen een
goed moment om ook de aansluiting van het trein- en busstation op een kwalitatieve manier te
regelen: een ondergrondse voorziening zal uiteindelijk worden opgenomen met een aansluiting op
het nieuwe WTC en The Winter Garden. :

WTC 7

Na ons ontvangst en de uitvoerige informatie zijn wij richting de herbouwde toren 7 gelopen,

waar we in de centrale hal uitvoerig te horen kregen welke veiligheidsmaatregelen en -voorzieningen
zijn genomen in dit gebouw. Zo is bijvoorbeeld de glazen gevel op de begane grond aan de binnen-
zijde voorzien van een stalen net, die de glasgevel kan opvangen hij een explosie van buitenaf.

Het systeem kan het best worden vergeleken met de bespanning van een tennisracket.

Bovendien is het toegangscontrolesysteem zodanig geregeld dat bij binnenkomst er meteen

een lift naar de parterre wordt gezonden die de bezoekers uiteindelijk, zonder tussenstops, naar de
betreffende etage brengt.

Vervolgens zijn wij naar de 53e etage gegaan, waar een complete casco kantoorvloer ons een
adembenemend uitzicht gaf over New York en de bouwput van het nieuwe WTC.

Nadat New York vanuit alle windrichtingen is bekeken, daalden wij af naar de design afdeling op de
10e etage van WTC 7. Op deze verdieping van het complex werken 120 mannen en vrouwen samen
om te komen tot het beste ontwerp, of zoals Larry Silverstein heeft gezegd: “The goal of bringing
everyone together in one studio was to create a degree of interaction and synergy that couldn’t
possibly exist if they were in their separate domains”.

Het nieuw te realiseren WTC-complex zal gaan bestaan uit:

* Vijf nieuwe wolkenkrabbers (1 WTC, Freedom Tower; Torens 2, 3, 4, and 5)
¢ National September 11 Memorial & Museum

* World Trade Center Transportation Hub

* Winkelcentrum

De oplevering van de diverse programmaonderdelen zal plaatsvinden in 2012 - 2013.
Na afscheid te hebben genomen van onze tourguide en het nuttigen van de lunch, zijn wij op

eigen gelegenheid verder New York ingetrokken, realiserend dat er die avond ons nog een
programmaonderdeel te wachten stond.

Diner
Na omgekleed te zijn dienden we ons te verzamelen in de lobby van het hotel, van waaruit 8 streched
limo’s gereed stonden voor het vervoer naar de voor ons onbekende dinerlocatie.

Nadat we een halfuur in de avondspits van New York hadden doorgebracht in de limo’s kwamen wij
aan bij de Chelsea Piers, waar we op een boot de Hudson River hebben mogen bedwingen, onder
het genot van een drankje en een hapje: Het was spijtig dat de weergoden ons minder goed gezind
waren; het was hierdoor dat we niet konden genieten van het spectaculaire aanzicht dat New York
biedt vanaf het water. Uitzondering was wanneer je je in de buitenlucht begaf, dan was het uitzicht
fenomenaal (zo heeft Willem Engelberts ons verzekerd!)

Nadat we weer vaste grond onder onze voeten hadden en we toch wel moe, maar zeker voldaan
plaats hadden genomen in de bus, zijn wij richting het hotel vertrokken. Dat we echter nog een
muzikale stop zouden maken om een optreden te beleven in de Blue Note Club, was ons (natuurlijk)
niet verteld.




Na regen komt zonneschijn en zo ook in New York. Na ontbeten te hebben en vervoerd te zijn naar
het havengebied, mochten wij als Nederlanders laten zien wat echt fietsen was. Onder de bezielende
leiding van onze gids en gewapend met passend valmateriaal (bijna iedereen) vertrokken wij in de
richting van Central Park. Het is interessant te zien op welke wijze de inwoners van New York de
stad gebruiken voor hun sociale leven en hoe men optimaal gebruikt maakt van alles wat de stad hen
te bieden heeft. De fietstocht leidde ons langs de Bethesda fontein. Via Jacqueline Kennedy Onassis
Reservoir en Strawberry Fields naar Tavern on the Green voor de lunch. In 2007 had dit restaurant
een omzet van $38 miljoen en een bezoekersaantal van meer dan 500.000. Van alle zelfstandige res-
taurants van de Verenigde Staten heeft dit restaurant de een na hoogste omzet. De meest bekende
zaal van dit restaurant is de Crystal Room.

Met deze laatste formele bijeenkomst kwam er een einde aan deze studiereis van de SSM.
Afsluiting

Het bezoek aan Boston en New York is er een die kan worden hijgeschreven op de succeslijst van
de SSM. Het europese van Boston en de dynamiek van New York, de 24-uurs stad.

3 ; N Vanuit retailperspectief is New York een stad die klanten blijft verleiden met veel nieuwe en vooral
iA 2 & 1= JAQ? bijzondere formules. De vakinhoudelijke kant van de zaak hebben we zeker allemaal meegekregen.
fromic e De discussies over de vraag of formules in Nederland het op een vergelijkbare manier zouden doen

ﬂlﬂ /‘g ?()()&% als in New York werden op gezette tijden gevoerd. Andersom natuurlijk ook. Zou het in dat kader
?‘t' l‘ ol e “>w niet goed zijn als wij allen binnen afzienbare tijd uitgenodigd zouden worden voor de opening van

de eerste The Sting op bth Avenue?

Mr. van Zijll, attention please!




Sletwoord

Ik ben er van o\lertuigd dat ik namens alle deelnemers van deze studiereis spreek als ik zeg
dat de zaken weer meer dan uitstekend waren geregeld. Ik wil voor de organisatie van deze
studiereis Jack, Krijn en Simone bedanken.

Fotomateriaal
Gerard Zandbergen
Albert Hoogland

Bethesda fontein

JKO-Resevoir, New York
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