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LET’S VALUE 
THE MALL!
Designing In de Bogaard, a 20th century shopping mall, 
through insider perspectives.

Jelmer Eising
December 16th, 2023
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Introduction
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Problem

NUPKA 2023, Ministry of Infrastructure and
Water ManagementICOMOS Paris agreement SDG
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In de Bogaard

GSEducationalVersion

1.926,577 m
2

1.213,361 m
2
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2



11/70

2
3

0
 p

.p
.

3
4

5
 p

.p
.

4
7 p

.p
.

8
3

2
 p

.p
.

74
0

 p
.p

.

4
4

0
 p

.p
.

24
 p

.p
.

P
5P
4

P
2

P
8

P
3

P
7

P
1

22

ca 30
%

 leegstand
2.672 p.p .

bezettingsgraad 30
-35%

21 eigenaren
gesloten
karakter

m
onofunctioneel

C
O

N
C

LU
S

IE A
N

A
LYS

E

C
oncluderend kunnen w

e stellen dat door diverse 
ruim

telijke en econom
ische-m

aatschapp
elijke 

karakteristieken het w
inkelcentrum

 In de B
ogaard een 

zeer m
ono-functionele en gesloten enclave vorm

t. E
en 

eiland in R
ijsw

ijk dat m
ede door de infrastructurele 

context slecht m
et het om

liggende stedelijke w
eefsel 

verb
onden is. 

D
e opzet van het w

inkelcentrum
 m

aakt dat het gevoel 
van een gesloten en naar binnen gekeerd eiland 
w

ordt versterkt. E
en transform

atie van een m
ono-

functioneel w
inkelcentrum

 naar een op
en, full-service 

stadscentrum
 biedt daarm

ee de b
este toekom

st voor 
dit gebied. D

e transform
atie van het gebied is door 

de versnipp
erde eigendom

sverhoudingen b
ovendien 

een ingew
ikkelde opgave. D

e structurele leegstand en 
de vraag naar w

oningen in R
ijsw

ijk biedt nu een kans 
om

 het w
inkelcentrum

 te transform
eren naar levendig 

stadscentrum
.

2
3

0
 p

.p
.

3
4

5
 p

.p
.

4
7 p

.p
.

8
3

2
 p

.p
.

74
0

 p
.p

.

4
4

0
 p

.p
.

24
 p

.p
.

P
5P
4

P
2

P
8

P
3

P
7

P
1

22

ca 30
%

 leegstand
2.672 p.p .

bezettingsgraad 30
-35%

21 eigenaren
gesloten
karakter

m
onofunctioneel

C
O

N
C

LU
S

IE A
N

A
LYS

E

C
oncluderend kunnen w

e stellen dat door diverse 
ruim

telijke en econom
ische-m

aatschapp
elijke 

karakteristieken het w
inkelcentrum

 In de B
ogaard een 

zeer m
ono-functionele en gesloten enclave vorm

t. E
en 

eiland in R
ijsw

ijk dat m
ede door de infrastructurele 

context slecht m
et het om

liggende stedelijke w
eefsel 

verb
onden is. 

D
e opzet van het w

inkelcentrum
 m

aakt dat het gevoel 
van een gesloten en naar binnen gekeerd eiland 
w

ordt versterkt. E
en transform

atie van een m
ono-

functioneel w
inkelcentrum

 naar een op
en, full-service 

stadscentrum
 biedt daarm

ee de b
este toekom

st voor 
dit gebied. D

e transform
atie van het gebied is door 

de versnipp
erde eigendom

sverhoudingen b
ovendien 

een ingew
ikkelde opgave. D

e structurele leegstand en 
de vraag naar w

oningen in R
ijsw

ijk biedt nu een kans 
om

 het w
inkelcentrum

 te transform
eren naar levendig 

stadscentrum
.

2
3

0
 p

.p
.

3
4

5
 p

.p
.

4
7 p

.p
.

8
3

2
 p

.p
.

74
0

 p
.p

.

4
4

0
 p

.p
.

24
 p

.p
.

P
5P
4

P
2

P
8

P
3

P
7

P
1

22

ca 30
%

 leegstand
2.672 p.p .

bezettingsgraad 30
-35%

21 eigenaren
gesloten
karakter

m
onofunctioneel

C
O

N
C

LU
S

IE A
N

A
LYS

E

C
oncluderend kunnen w

e stellen dat door diverse 
ruim

telijke en econom
ische-m

aatschapp
elijke 

karakteristieken het w
inkelcentrum

 In de B
ogaard een 

zeer m
ono-functionele en gesloten enclave vorm

t. E
en 

eiland in R
ijsw

ijk dat m
ede door de infrastructurele 

context slecht m
et het om

liggende stedelijke w
eefsel 

verb
onden is. 

D
e opzet van het w

inkelcentrum
 m

aakt dat het gevoel 
van een gesloten en naar binnen gekeerd eiland 
w

ordt versterkt. E
en transform

atie van een m
ono-

functioneel w
inkelcentrum

 naar een op
en, full-service 

stadscentrum
 biedt daarm

ee de b
este toekom

st voor 
dit gebied. D

e transform
atie van het gebied is door 

de versnipp
erde eigendom

sverhoudingen b
ovendien 

een ingew
ikkelde opgave. D

e structurele leegstand en 
de vraag naar w

oningen in R
ijsw

ijk biedt nu een kans 
om

 het w
inkelcentrum

 te transform
eren naar levendig 

stadscentrum
.

2
3

0
 p

.p
.

3
4

5
 p

.p
.

4
7 p

.p
.

8
3

2
 p

.p
.

74
0

 p
.p

.

4
4

0
 p

.p
.

24
 p

.p
.

P
5P
4

P
2

P
8

P
3

P
7

P
1

22

ca 30
%

 leegstand
2.672 p.p .

bezettingsgraad 30
-35%

21 eigenaren
gesloten
karakter

m
onofunctioneel

C
O

N
C

LU
S

IE A
N

A
LYS

E

C
oncluderend kunnen w

e stellen dat door diverse 
ruim

telijke en econom
ische-m

aatschapp
elijke 

karakteristieken het w
inkelcentrum

 In de B
ogaard een 

zeer m
ono-functionele en gesloten enclave vorm

t. E
en 

eiland in R
ijsw

ijk dat m
ede door de infrastructurele 

context slecht m
et het om

liggende stedelijke w
eefsel 

verb
onden is. 

D
e opzet van het w

inkelcentrum
 m

aakt dat het gevoel 
van een gesloten en naar binnen gekeerd eiland 
w

ordt versterkt. E
en transform

atie van een m
ono-

functioneel w
inkelcentrum

 naar een op
en, full-service 

stadscentrum
 biedt daarm

ee de b
este toekom

st voor 
dit gebied. D

e transform
atie van het gebied is door 

de versnipp
erde eigendom

sverhoudingen b
ovendien 

een ingew
ikkelde opgave. D

e structurele leegstand en 
de vraag naar w

oningen in R
ijsw

ijk biedt nu een kans 
om

 het w
inkelcentrum

 te transform
eren naar levendig 

stadscentrum
.

Max 30 - 35% Occupation Monofunctional 30% Vacancy Closed character

Additional problems



12/70

New Masterplan Rijswijk

1

2

3

4

5

6

7

9

8

a

bd
c



13/70

Goal

How to design a 20th century shopping mall [In 
de Bogaard] with the heritage values of insider 
stakeholders and contemporary needs in mind.
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Methodology

�����������
������

������������
��������

���������

����������������
�������������


	����������
�� ���������� ���������
���	������������������
�� ���������� ���������
��� �� ����������� ����
��� ����������

	����������
������������

���������������

���������������


����������������
��������������	��������
����


	����������
����������������������

����������������
�������������������

�������������


Research question 

In what way do insider stakeholder value 
the spatial attributes of a changed 
20th-century shopping mall?

1.  Who are the insider stakeholders of The Bogaard?

2. How did spatial attributes of The Bogaard as a 
20th-century shopping mall change over the years?

3. How do insider stakeholders value the present- 
day spatial attributes of The Bogaard?

4. How do insider stakeholders value past spatial 
attributes of The Bogaard?
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Results
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Figure 13: type and ratio of different characteristics mentioned in the interviews.
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CONCLUSION

Heritage & Architecture: MSc 3+4 20th Century Heritage The Modern Mall
Delft University of Technology
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day spatial attributes of The Bogaard?

4. How do insider stakeholders value past spatial 
attributes of The Bogaard?
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Coding with Atlas.ti
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"Green looks nice" 

"All in one style" 

"Feels like a box" 

"it was a real outing"

"A lot of space for walking"

"Dull concrete"

"The pond (around the 
corner) was a place for 
meeting and gathering"

+ +

-

-

+
+ +

"My mom had a 
coat like that" 

+

"Transparant 
facade was nice 
to see different 
products" 

+

"There were often 
festivities with 
lots of people"

+
"Open and clean"
+

"Old and dated"

-

HistoricEconomic

Social Scientific

Urban

Build

Research to design
Mapping value
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Mapping value

GSEducationalVersion

1.926,577 m2

1.213,361 m2

1.170,445 m2

Value

Economic

Aesthetic

Social

Historic

Scienti�c
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1

2

3

4

5

6

7

9

8

a

bd
c

Design case
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GS
Ed

uc
at
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alV

er
sio

n

Design case
Base for choice: 
-  High value. 
-  Center of the mall. 
-  Vacant, not green, no meeting   
 places

Research
Research to Design
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Heritage Climate 
mitigation

Livable city

Future cities

=

+ +
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Design principles
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Soft City, David SimCities for people, Jan Gehl

F(x)

Vacant

Green

Meeting 
spaces

Function

Border
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greenporosity multiplicity F(x) Vacant

Research to design
Design themes
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Construction
Exising/proposed

Side view Top view

Front view
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Construction
Proposed
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Dry floorheatingLignatur floor

WoodfiberLarch
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Indoor climate
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Droogte

Jan 7, 2024, 4:25 PM

diepte

Jan 7, 2024, 4:25 PM

Flood

Jan 7, 2024, 4:15 PM

UHE

Outdoor climate 2050

Source: https://www.klimaateffectatlas.nl/en/

Outdoor climate
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Climate issues

Outdoor climate

Boom
pjesplein

Green facades

Community garden

Water retention

Context
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Facade element
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Materials

Cork
Image: Korkenzieher Haus by 
Rundzwei

Larch

Wooden frame with steel wire and 
Clematis Vitalba. 
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Details Materials

Native vegitationRetention roof

Dry floorheatingLignatur floor

WoodfiberLarch
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D-04
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Materials

Native vegitationGreen roof

Dry floorheatingLignatur floor

Woodfiber 
insulation

Larch
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greenporosity multipliciy
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Heritage & Architecture: MSc 3+4 20th Century Heritage The Modern Mall

Designing In de Bogaard, a 20th century shopping mall, 
through insider perspectives.

Jelmer Eising
December 16th, 2023

P5 presentation

THANK YOU 
FOR LISTENING!


