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Voorwoord 
Voor u ligt het afstudeeronderzoek Transformatie van monofunctionele kantoorlocaties. Dit onderzoek dient 

als afsluiting van mijn opleiding Real Estate Management and Development aan de Technische Universiteit 

Eindhoven. Gedurende mijn studie heb ik, buiten de afzonderlijke vakken, zeer veel geleerd van de diverse 

masterprojecten en de rollen en verantwoordelijkheden die hierbij kwamen kijken . Deze kennis heb ik door 

middel van dit afstudeeronderzoek in de praktijk kunnen brengen. 

Graag wil ik mijn dank betuigen aan Leonie van de Ven, Rianne Appel-Meuienbroek en Patriek Spaans voor hun 

begeleiding en betrokkenheid gedurende mijn afstudeertraject. In het bijzonder wil ik het Ontwikkelingsbedrijf 

van de Gemeente Amsterdam bedanken, omdat zij mij in de gelegenheid hebben gesteld om mijn afstudeertra­

ject te doorlopen binnen hun organisatie. Uiteraard wil ik ook de experts en belanghebbenden, die ik met het 

oog op mijn afstudeeronderzoek heb benaderd, bedanken voor hun medewerking. 

Tot slot wil ik mijn ouders en broer bedanken voor hun steun en advies gedurende mijn afstudeertraject. 
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Samenvatting 

Achtergrond 

Omstreeks 2002 was er een kentering op de Nederlandse kantorenmarkt zichtbaar. Waar in het verleden de 

Nederlandse kantorenmarkt vooral door uitbreiding werd gedreven, is er sinds 2002 sprake van een vervan­

gingsmarkt. Vraag en aanbod zijn in de huidige markt niet meer in evenwicht en waar voorheen fluctuaties in 

leegstand vooral cyclisch werden gedreven, is er sinds 2002 sprake van een structureel overaanbod aan kanto­

ren. De kans op wederverhuur van een aanzienlijk deel van dit structurele overschot aan kantoren is zeer klein. 

Mede hierdoor wordt er gekeken naar alternatieve invullingen voor deze structureel leegstaande kantoren 

door bijvoorbeeld deze kantoren te transformeren of te herontwikkelen. De meeste leegstand is echter terug 

te vinden op monofunctionele kantoorlocaties. Hoewel 'slechts' 34% van de totale voorraad aan kantoren zich 

bevindt op monofunctionele kantoorlocaties is hier wel meer dan 70% van de totale leegstand in Nederland te­

rug te vinden. 

De problematiek wordt door publieke en private partijen hedendaags wel herkend en erkend, maar er zijn tot 

dusver geen noemenswaardige stappen ondernomen om de leegstand op deze monofunctionele kantoorloca­

ties terug te dringen. Heden ten dage gaat de discussie bij het aanpakken van de leegstand vooral over het 

transformeren dan wel sloop-nieuwbouw van kantoren op dergelijke locaties. Dergelijke potentiële maatrege­

len worden echter belemmerd door financiële, juridische en markttechnische factoren. Eén van de voornaam­

ste belemmeringen in dit proces is de waardering van het vastgoed. Er is doorgaans sprake van een significante 

kloof tussen de gekapitaliseerde huurwaarde (op basis van huidige functie kantoren) van de belegger en de re­

siduele waarde (op basis van de verwervings-en realisatiekosten van potentiële nieuwe functies) van de ont­

wikkelaar. Echter zoals al bleek in Londen en Toronto gedurende de jaren '90 is dit vooral een tijdsgebonden 

barrière. Wanneer de waarden van de kantoren in de toekomst sterk afnemen en bijvoorbeeld de waarden van 

woningen sterk toenemen, dan kan het voor ontwikkelaars interessant (rendabel) worden om deze kantoorge­

bouwen te verwerven en te transformeren naar woningen. 

Aangezien de problematiek zich op monofunctionele kantoorlocaties doorgaans op locatieniveau manifesteert, 

dient de focus bij de aanpak van deze locaties dan ook op locatieniveau plaats te vinden. In plaats van een soli­

tair kantoorgebouw te transformeren dient er te worden gekeken naar de mogelijkheden voor een gebied­

stransformatie of herstructurering van dergelijke locaties. Wanneer bijvoorbeeld een solitair kantoorgebouw 

wordt getransformeerd naar woningen wil dit nog niet direct zeggen dat dit ook een aantrekkelijke woonplek 

is. In veel gevallen zal er weinig vraag vanuit woningzoekenden zijn naar woningen gelegen op een monofunc­

tionele kantoorlocatie door een gebrek aan voorzieningen, slechte sociale veiligheid en doordat zij omringd 

worden door (structureel leegstaande) kantoren. Daarom dienen publieke en private partijen een visie te ont­

wikkelen voor het gehele gebied. 

Buiten deze obstakels is, door de lange doorlooptijd van binnenstedelijke gebiedsantwikkelingen van deze aard 

en omvang, de verwachting dat deze problematiek niet op de korte termijn kan worden opgelost. De visie moet 

hierbij op de lange termijn zijn gericht. Desondanks is het nog steeds belangrijk, dat wanneer de kans zich aan­

dient, om een monofunctionele kantoorlocatie te transformeren dan wel herstructureren, de instrumenten 

aanwezig zijn om dit te bewerkstelligen. Daarom is de volgende centrale vraagstelling geformuleerd: 

Wat moet er op locatie- en gebouwniveau worden gewijzigd om een monofunctionele kantoorlocatie met 

veel structurele leegstand te transformeren dan wel herstructureren naar een 'succesvolle' locatie met wei­

nig tot geen structurele leegstand? 
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Doel 

Het doel van dit onderzoek was om een beslissingsondersteunend model te ontwikkelen, die een vergelijking 

op locatie- en gebouwniveau maakt tussen de monofunctionele kantoorlocaties met veel structurele leegstand 

en gebieden met een voorraad kantoren en weinig tot geen structurele leegstand. De resultaten van deze ver­

gelijking dienen als basis, waarmee een visie voor de gebiedstransformatie of de herstructurering van een mo­

nofunctionele kantoorlocatie kan worden vormgegeven . Met deze visie kunnen dergelijke locaties op gebieds­

niveau getransformeerd of geherstructureerd worden, met als uiteindelijk doel om de structurele leegstand op 

deze locaties terug te dringen. Dit heeft geleid tot de volgende doelstelling: 

Het ontwikkelen van een beslissingsondersteunend model om te komen tot een set van wijzigingen voor de 

transformatie dan wel herstructurering van monofunctionele kantoorlocaties, teneinde de structurele leeg­

stand op deze monofunctionele kantoorlocaties terug te dringen. 

Methode 

Op basis van het literatuuronderzoek zijn de locatie- en gebouwkenmerken en daarmee de ingrediënten voor 

het beslissingsondersteunend model verzameld. Door middel van het veldonderzoek is data verzameld van zo­

wel de monofunctionele kantoorlocaties in de regio Amsterdam, als gebieden met weinig tot geen structurele 

leegstand. Het beslissingsondersteunend model is theoretisch getoetst door middel van een vergelijking tussen 

de resultaten van de monofunctionele kantoorlocaties en de gebieden met weinig tot geen structurele leeg­

stand. Vervolgens is deze ook in de praktijk getoetst door experts en belanghebbenden. 

Resultaten model 

Uit het onderzoek kwam naar voren dat het wenselijk is, om bij de vorming van een visie voor de transformatie 

dan wel herstructurering van monofunctionele kantoorlocaties, de volgende locatie- en gebouwkenmerken als 

uitgangspunt te gebruiken: 

Locatieniveau 

Imago 

Op locatieniveau kunnen meer groen- en watervoorzieningen aan de openbare ruimten van monofunctio­

nele kantoorlocaties worden toegevoegd . Denk hierbij aan plantsoenen en/of parken en watervoorzienin­

gen, als grachten/slotenen/of open water in de gebieden. In plaats van groenvoorzieningen en watervoor­

zieningen te gebruiken als barrière, waarmee het gebied de aansluiting met de omgeving mist, kunnen 

groenvoorzieningen en watervoorzieningen beter gebruikt worden voor verbeteren van de omgevingskwa­

liteit en uitstraling van het gebied. In plaats van groen en water aan de randen moeten deze worden ver­

spreid in het gebied en geplaatst worden tussen de gebouwen in. 

Ook het toevoegen van buurtontmoetingsplaatsen, als parken/pleinen of centraal gelegen eet- en drinkge­

legenheden, kan een belangrijke schakel zijn in het verbeteren van de waarde en aantrekkelijkheid van de­

ze monofunctionele kantoorlocaties. 

Flexibiliteit 

De Open Space Ratio ligt op de monofunctionele kantoorlocaties op 0,77 en in de 'succesvolle' gebieden 

op 1, 70. Er is dus op monofunctionele kantoorlocaties minder openbare ruimte beschikbaar dan in de 'suc­

cesvolle' gebieden. Door een deel van de gebouwen te slopen (of parkeerkelders te realiseren in plaats van 

eigen afgesloten parkeerterreinen op het maaiveld) kan er meer openbare ruimte, voor bijvoorbeeld 

groenvoorzieningen en buurtontmoetingsplaatsen, worden gerealiseerd. 

Logistiek 

De reistijd naar het centrum en de nabijheid autosnelwegen en openbaarvervoersverbindingen is op de 

monofunctionele kantoorlocaties beter verzorgd, dan in de 'succesvolle' gebieden. Wellicht dat de bereik-
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baarheid van het centrum in deze gebieden minder van belang is, omdat zij voorzien zijn van een aanzien­

liike voorzieningskern. 

Functionaliteit 

Wat betreft functiemenging is het wenselijk om meer detailhandel, horeca en maatschappelijke voorzie­

ningen aan de monofunctionele kantoorlocaties toe te voegen. Gemiddeld bestaat slechts 8% van de voor­

raad op de monofunctionele kantoorlocaties uit het onderliggend onderzoek uit voorzieningen. In de 'suc­

cesvolle' gebieden met weinig tot geen structurele leegstand ligt dit rond de 22%. Bovendien is er in de 

'succesvolle' gebieden sprake van gemiddeld 62% aan woonfuncties. Uit het kwantitatieve onderzoek naar 

functiemenging in Amsterdam kwam naar voren dat gebieden met weinig tot geen structurele leegstand 

{0-2%) doorgaans bestaan uit 60-80% wonen, 0-20% werken en 10-20% voorzieningen . Het is dus wenselijk 

om meer woningen en voorzieningen aan de monofunctionele kantoorlocaties toe te voegen en waar mo­

gelijk het aandeel werken te verminderen . 

Met het oog op de wijze van functiemenging is het wenselijk om een combinatie van verticale en horizon­

tale functiemenging toe te passen op de monofunctionele kantoorlocaties. Denk hierbij aan het plaatsen 

van plintfuncties in grootschalige kantoorgebouwen, maar ook het realiseren van nieuwe woongebouwen 

met kleinschalige kantoren in de plint of gebouwen, die volledig bestaan uit voorzieningen/woningen. 

Door deze verscheidenheid aan functies zal de sociale controle, dynamiek en het vestigingsklimaat verbe­

teren. 

Gebouwniveau 

Imago 

Op monofunctionele kantoorlocaties zijn doorgaans slechts enkele gebouwen voorzien van bakstenen ge­

vels. De meeste kantoagebouwen zijn voorzien van beton/stucwerk, glas, kunststof of natuurstenen tegels. 

Het is dus wenselijk om op monofunctionele kantoorlocaties meer {woon)gebouwen met bakstenen gevels 

te realiseren . 

Kleinschalige kantoren op monofunctionele kantoorlocaties hoeven niet voorzien te zijn van een entree 

met een receptie/balie en wachtruimte . Dit in tegenstelling tot de grootschalige gebouwen aan de hoofd­

verkeersroute, die doorgaans wel voorzien dienen te zijn van een hoofdentree (>50 m 2 bvo) met een re­

ceptie en wachtruimte. 

Met betrekking tot de zichtbaarheid dienen gebouwen op monofunctionele kantoorlocaties meer adressen 

aan de straat te hebben. Op dit moment zijn de meeste kantoorgebouwen ontsloten aan de achterzijde op 

een achtergelegen en afgesloten parkeerterrein . Er dienen meer kantoren voor kleinschalige kantoorge­

bruikers (<1.000 m 2 bvo) aan secundaire wegen te worden gerealiseerd. Dit kan in bestaande kantoorge­

bouwen worden gerealiseerd of in bijvoorbeeld de plinten van nieuw te realiseren (woon)gebouwen. Deze 

kleinschalige kantoren hoeven niet zichtbaar te zijn vanaf de hoofdverkeersroute. De grootschalige kan­

toorgebouwen aan de hoofdverkeersroute dienen daarentegen wel geheel zichtbaar te zijn en een duide­

lijk herkenbare naamsaanduiding te hebben. 

Flexibiliteit 

Bij het slopen van bestaande panden en de {eventuele) realisatie van nieuwe gebouwen op monofunctio­

nele kantoorlocaties dient er vooral gekeken te worden naar gebouwen met 5 á 6 bouwlagen. Er is echter 

ook ruimte voor moderne kantoorgebouwen met meer dan 6 bouwlagen aan de hoofdverkeersroute. 

De bestaande kantoren op monofunctionele kantoorlocaties zijn vooral gericht op grootschalige kantoor­

gebruikers. Deze panden zijn doorgaans niet nader ingedeeld in kleine units. Denk bij de toekomstige invul­

ling van een gebied, wat betreft kantoren, voornamelijk aan grootschalige kantoorgebouwen (>2.500 m 2 

bvo) aan de hoofdverkeersroute en kleinschalige kantoren (<1.000 m 2 bvo) in de plint van nieuw te realise­

ren {woon)gebouwen en gelegen in de binnengebieden en aan secundaire wegen. 

Het is van belang dat er extra ontsluitingen worden gerealiseerd in de bestaande kantoorgebouwen gele­

gen op de monofunctionele kantoorlocaties. Mede hierdoor wordt de mogelijkheid gecreëerd om alterna-
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tieve (plint)functies toe te voegen. Gebouwen met separaat geregelde ontsluitingen kunnen doorgaans be­

ter inspelen op in de tijd wisselende eindgebruikers. Dit geldt overigens voor zowel de kleinschalige, als de 

grootschalige kantoren. Hoewel ook meerdere functies kunnen worden gehuisvest in een gebouw met een 

gezamenlijke ontsluiting is het, op basis van de resultaten uit het onderzoek, wel wenselijk dat deze apart 

zijn geregeld. 

Logistiek 

Bovendien is het wenselijk om vooral voor de kleinschalige kantoorgebruikers en eventuele toekomstige 

woonfuncties en/of voorzieningen vrij toegankelijke parkeerplekken aan de openbare ruimten toe te voe­

gen. Bij de grootschalige kantoorgebouwen dienen de afgesloten parkeerterreinen op het maaiveld te 

worden vervangen door parkeerkelders. Hierdoor ontstaat meer ruimte voor het verbeteren van de open­

bare ruimte door bijvoorbeeld meer groenvoorzieningen te plaatsen. Dit biedt echter ook mogelijkheden 

voor verdichting. 

De bovenstaande resultaten geven gezamenlijk een inzicht in welke ingrediënten nodig zijn voor een gebied­

stransformatie of herstructurering van een monofunctionele kantoorlocatie. Dit wil niet direct zeggen, dat elk 

afzonderlijk kenmerk/ingreep kan bijdragen aan het terugdringen van de structurele leegstand. Deze gegevens 

zijn gezamenlijk een blauwdruk voor de gebiedstransformatie dan wel herstructurering van een monofunctio-

nele kantoorlocatie met veel structurele leegstand naar een 'succesvolle' locatie met weinig tot geen structure- m 

Ie leegstand. 

Conclusies 
Het proces om gebiedstransformatie of herstructurering in te zetten is een langdurig en gecompliceerd traject. 

Het beslissingsondersteunend model kan bijdragen aan het ontwikkelen van een visie voor de gebiedstrans­

formatie of herstructurering van een monofunctionele kantoorlocatie. De wensen en eisen van de hedendaag­

se kantoorgebruikers kunnen met dit model in kaart worden gebracht. Wanneer de gebieden met weinig tot 

geen structurele leegstand worden afgezet tegen de monofunctionele kantoorlocaties met veel structurele 

leegstand kan dit een basis vormen, waarmee een visie voor de gebiedstransformatie of herstructurering van 

één van deze locaties tot stand kan komen. Hier is echter wel sprake van een momentopname. Door trends en 

ontwikkelingen in de maatschappij, als bijvoorbeeld het 'Nieuwe Werken' en de vraag naar meer duurzaam­

heid, kunnen deze resultaten wellicht over een aantal jaar aanzienlijk verschillen. Daarentegen kan het model 

herhaaldelijk (jaarlijks) worden toegepast. Bovendien is het beslissingsondersteunend model niet gebonden 

aan één stad of land. Dit model kan bijvoorbeeld ook worden gebruikt voor de toetsing van Rotterdam, 

Utrecht, Den Haag of Eindhoven. Mits de locaties met de laagste structurele leegstand en de monofunctionele 

kantoorlocaties in dezelfde regio of stad zijn gelegen en de gegevens met betrekking tot de voorraad en leeg­

stand van kantoren op een relatief laag schaalniveau bekend zijn. 

Aanbevelingen 
Hieronder volgende voornaamste aanbevelingen, die zijn gedaan op basis van dit onderzoek, uitgesplitst naar 

aanbevelingen voor het beslissingsondersteunend model en aanbevelingen voor verder onderzoek. 

Aanbevelingen model 

Er dienen met name met het oog op de monofunctionele kantoorlocaties, die zijn getoetst in het onderlig­

gend onderzoek, meer locaties betrokken te worden. Tot dusver zijn 'slechts' 3 monofunctionele kantoor­

locaties geanalyseerd. Dit zijn echter niet genoeg locaties om te kunnen spreken van een generaliseerbaar 

resultaat. Mede hierdoor is er ruimte in het beslissingsondersteunend model gelaten om dit uit te breiden. 

Er dienen, met het oog op het toetsen van de gebouwkenmerken, per gebied meer gebouwen betrokken 

te worden. Tot dusver zijn in het onderliggend onderzoek tussen de 3 en 5 gebouwen per gebied getoetst. 

Er dient aanvullend onderzoek te worden uitgevoerd naar de volgende locatie- en gebouwkenmerken: 

technische staat en onderhoud, huurprijsniveau, type eindgebruikers, belevingswaarde en nieuwe werk­

plekconcepten. Deze kenmerken zijn op basis van de gesprekken met experts en belanghebbenden toege-

\.!:) 

cc 
w 
co 
z 
w 
cc 
w 
w 
_J 

:::> 
<! 
c.. 

l/) 

l/) 

w 
I 
I­
cc 
w 
1-
l/) 

<! 
~ 



voegd aan het beslissingsondersteunend model. De reeds getoetste gebieden uit het onderliggend onder­

zoek dienen dus op basis van deze kenmerken nog getoetst en vergeleken te worden. 

Er dient een instrumentarium ontwikkeld te worden, als aanvulling op het beslissingsondersteunde model, 

voor de verdere financiële, bouwtechnische en juridische gevolgen van de in het onderliggend onderzoek 

geschetste ingrepen voor de monofunctionele kantoorlocaties. 

Er dient aanvullend onderzoek te worden gedaan naar het verschil tussen de structureelleegstaande voor­

raad kantoren en de verhuurde voorraad kantoren in zowel de monofunctionele kantoorgebieden, als de 

gebieden met weinig tot geen structurele leegstand. In het onderliggend onderzoek zijn de gebouwen, die 

zijn gebruikt voor het toetsen van de gebouwkenmerken, willekeurig gekozen. 

Aanbevelingen verder onderzoek 

In de toekomst zullen nieuwe werkplekconcepten, als het 'Nieuwe werken' en flexwerken, hoogst waar­

schijnlijk een steeds belangrijkere rol gaan spelen in het aan verandering onderhevige kantorenlandschap 

in Nederland. De gevolgen hiervan op de (structurele) leegstand en de vestigingskeuze van eindgebruikers 

dienen hierbij in kaart te worden gebracht. 

Er dient nader onderzoek te worden uitgevoerd naar de ontwikkelingen omtrent de fluctuaties in woning­

prijzen en de waarde van kantoren in problematische gebieden. Met deze gegevens kan wellicht in kaart 

worden gebracht wanneer een financieel gunstige tijd aanbreekt voor de transformatie van kantoren. 

Er dient aanvullend onderzoek gedaan te worden naar de wegingsfactoren van de diverse locatie- en ge­

bouwkenmerken uit het onderliggend onderzoek. Hiermee kan, door middel van de toetsing naar belang­

rijkheid bij beleggers, ontwikkelaars en met de nadruk op eindgebruikers, een beeld geschetst worden aan 

welke kenmerken de meeste waarde wordt gehecht bij de keuze voor een gebouw en/ of locatie. 
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Hoofdstuk 1: Probleemschets en definiëring 

In dit hoofdstuk wordt de aanleiding en de relevantie van het onderliggend onderzoek behandeld. Dit zal ver­

volgens leiden tot een probleemstelling en een doelstelling. Ten slotte zullen de onderzoeksmethoden en de 

onderzoeksopzet, kort worden behandeld. 

1.1 Aanleiding 

De ruimtelijke opgave in Nederland is de laatste jaren onderhevig aan de nodige veranderingen. Er is bij (ge­

bieds)ontwikkeling een verschuiving zichtbaar van grootschalige uitleglocaties naar binnenstedelijke locaties. 

(Her)ontwikkelingen van binnenstedelijke locaties hebben over het algemeen een langere doorlooptijd, zijn 

vaak complexer en kapitaalintensiever dan ontwikkelingen op uitleggebieden. Desondanks zal door de toene­

mende schaarste aan ruimte op locaties buiten de steden en de verpaupering van kantoren- en bedrijventer­

reinen, de herstructurering van binnenstedelijke locaties in de toekomst steeds prominenter aanwezig zijn in 

de ruimtelijke opgave van Nederland. 

De leegstand op de Nederlandse kantorenmarkt bedroeg begin 2010 ongeveer 13% van de totale voorraad, 

waarvan 28% structureel leegstaat (langer dan 3 jaar leegstand). Ondanks deze hoge structurele leegstand zijn 

beleggers/eigenaren over het algemeen niet bereid over te gaan tot bijvoorbeeld transformatie van hun pan­

den. Uit onderzoek is gebleken dat beleggers doorgaans overtuigd zijn dat de leegstand van hun pand van tijde­

lijke aard is en de markt wel weer aantrekt, hun pand maakt doorgaans slechts een klein deel uit van een grote 

internationale portefeuille, er is een gebrek aan kennis met betrekking tot transformatie of zij (en/of hun finan­

ciers) zijn gewoonweg niet bereid om hun verlies te nemen door af te boeken op de boekwaarde. Het voor­

naamste struikelblok tijdens de onderhandelingen blijft, dat er een aanzienlijk gat bestaat tussen wat beleggers 

beschouwen als de gekapitaliseerde huurwaarde van hun pand en de residuele waarde bij transformatie door 

bijvoorbeeld de ontwikkelaar. De belegger houdt, in tegenstelling tot de ontwikkelaar, rekening met de markt­

waarde van het vastgoed in zijn huidige functie. Een ontwikkelaar trekt de realisatiekosten van de transforma­

tie af van de opbrengsten van de nieuwe functie. Het residu is het bedrag dat de ontwikkelaar wil en/ of kan be­

talen voor de grond en opstallen. Dit gat tussen de waardering blijkt bij de meeste transformaties onoverbrug­

baar. Volgens de ontwikkelaar wordt de structurele leegstand door de belegger niet voldoende verdisconteerd 

in de waarde van het pand. Vaak wordt er vanuit het perspectief van de beleggers rekening gehouden met 1 of 

2 jaar leegstand, waarna zij verwachten dat het pand wel weer verhuurd zal worden. 

De opbrengsten bij transformatie naar bijvoorbeeld woningen wegen doorgaans op monofunctionele kantoor­

locaties niet op tegen de kosten, die de ontwikkelaar moet maken voor het verwerven en transformeren van 

de panden. In veel gevallen zal er weinig vraag vanuit woningzoekenden zijn naar woningen gelegen op een 

monofunctionele kantoorlocatie door een gebrek aan voorzieningen, slechte sociale veiligheid en structureel 

leegstaande kantoren. Hierdoor zullen de realiseerbare woningprijzen doorgaans laag liggen waardoor het be­

drag dat de ontwikkelaar wil en/of kan betalen voor de grond en opstallen niet aansluit op de berekening van 

de belegger. In het verleden is gebleken dat bij panden die wel (succesvol) zijn getransformeerd, aan de basis 

een initiatiefnemer met de lange adem stond. Dit komt bij monofunctionele kantoorlocaties, in tegenstelling 

tot de transformatie van individuele panden in een gebied waar bijvoorbeeld al veel woningbouw aanwezig is, 

maar zelden voor. Zelfs als een individueel kantoorpand wordt getransformeerd naar woningen zal er weinig 

interesse zijn vanuit bewoners om zich daar te vestigen, aangezien zij doorgaans omringd worden door leeg­

staande kantoren. Bovendien durven beleggers met een individueel pand op een dergelijke locatie meestal niet 

de eerste stap te zetten. Bij monofunctionele kantoorlocaties heeft dus een gebiedsgerichte aanpak de voor­

keur. Dit betekent, dat een groot aantal en grote diversiteit aan actoren (eigenaren, gemeenten, ontwikkelaars 

en eindgebruikers), met ieder hun eigen agenda, gezamenlijk tot een oplossing dienen te komen. Hoewel pu­

blieke partijen vaak wel bereid zijn om mee te denken over de transformatie van leegstaande panden, houden 

zij er net als de private partijen een passieve houding op na. Enerzijds wachten zij tot de markt het initiatief 
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neemt, anderzijds worden er gewoonweg nog te veel grondopbrengsten gegenereerd met de ontwikkeling van 

nieuwe kantoren. 

Hoewel 'slechts' 34% van de Nederlandse kantorenvoorraad op monofunctionele kantoorlocaties is gereali­

seerd, is hier wel meer dan 70% van de totale leegstand aan kantoren terug te vinden . Deze locaties bieden 

daarom een uitgelezen kans om enerzijds kantoorruimte aan de markt te ontrekken, anderzijds deze gebieden 

te transformeren naar alternatieve functies en daarmee het monofunctionele karakter van deze locaties te 

doorbreken. Het toevoegen van voorzieningen en woningen zorgen ervoor dat dergelijke gebieden ook buiten 

kantooruren een levendig karakter krijgen. Bovendien zorgen de voorzieningen voor een aantrekkelijk vesti­

gingsklimaat voor zowel werkgevers als werknemers. 

Mede door de financiële risico's en de lange doorlooptijd van ontwikkel ingen van deze aard en omvang houden 

de betrokken actoren bij de transformatie van monofunctionele kantoorlocaties er een passieve houding op na. 

Aangezien transformatie op monofunctionele kantoorlocaties over het algemeen dus maar moeizaam van de 

grond komt, blijven tot dusver bruikbare referentiekaders (in de vorm van getransformeerde monofunctionele 

kantoorlocaties) uit. De voornaamste referentiekaders worden gevormd door transformaties van individuele 

kantoorpanden, die reeds gelegen waren in een gemengd milieu (wonen, werken en voorzieningen). 

1.2 Relevantie 

In het merendeel van de onderzoeken, die vergelijkbaar zijn met het onderliggend onderzoek, gaat het, wat be­

treft transformatie op monofunctionele kantoorlocaties, om constateringen en probleembeschrijvingen. Deze 

resultaten worden vervolgens verwerkt in beslissingsondersteunende modellen, procesmodellen en samen­

werkingsmodellen. Daarentegen worden er voor de gewenste functiemenging en inrichting van een gebied 

geen concrete oplossingen aangedragen. Bovendien wordt er doorgaans uitgegaan van de transformatie naar 

woningen in tegenstelling tot het creëren van een mix van functies. Het ontbreekt in deze onderzoeken echter 

ook aan kwantitatief onderzoek naar verbanden tussen specifieke locatie- en gebouwkenmerken en de structu­

rele leegstand van kantoren. In bijlage 1 wordt kort beschreven welke relevantie het onderliggend onderzoek 

heeft met de bestudeerde (afstudeer)onderzoeken. 

1.3 Probleemstelling 

Een aanzienlijk deel van de structureel leegstaande kantoren in Nederland bevindt zich op monofunctionele 

kantoorlocaties. Gemeenten streven er naar om een deel van dit overschot aan kantoren op deze locaties te 

herstructureren naar gemengde gebieden. In de praktijk blijkt echter dat dergelijke ambities lastig zijn te ver­

wezenlijken. Enerzijds worden er door zowel publ ieke als private partijen te veel inkomsten gegenereerd met 

het ontwikkelen van nieuwbouwlocaties, anderzijds vormen de verschillende waarderingen van de betrokken 

actoren nog een van de voornaamste struikelblokken in het transformatieproces. Buiten deze obstakels is het, 

ook door de lange doorlooptijd van binnenstedel ijke gebiedsantwikkelingen van deze aard en omvang, niet 

realistisch om te verwachten dat deze problematiek op de korte termijn kan worden opgelost. De visie moet 

hierbij op de lange termijn zijn gericht. Desondanks is het nog steeds belangrijk, dat wanneer de kans zich aan­

dient om een monofunctionele kantoorlocatie te transformeren dan wel herstructureren, de instrumenten 

aanwezig zouden moeten zijn om dit te bewerkstelligen. Daarom is de volgende centrale vraagstelling geformu­

leerd: 

Wat moet er op locatie- en gebouwniveau worden gewijzigd om een monofunctionele kantoorlocatie met 

veel structurele leegstand te transformeren dan wel herstructureren naar een 'succesvolle' locatie met wei­

nig tot geen structurele leegstand? 

1.4 Deelvragen 

1. Wat is gebiedsantwikkeling (herontwikkeling) in bestaand stedelijk gebied? 

2. Wat zijn monofunctionele kantoorlocaties? 

3. Welke locatie- en gebouwkenmerken van kantoren zijn te onderscheiden? 
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4. Welke mate van functiemenging hebben gebieden met de minste structurele leegstand? 

5. Welke locatie- en gebouwkenmerken hebben monofunctionele kantoorlocaties met veel structurele 

leegstand? 

6. Welke locatie- en gebouwkenmerken hebben 'succesvolle' locaties met weinig tot geen structurele 

leegstand? 

7. Wat moet er op locatie- en gebouwniveau op de monofunctionele kantoorlocaties veranderd worden 

om de neerwaartse spiraal te doorbreken? 

8. Hoe ziet een beslissingsondersteunend model eruit, waarbij de betrokken actoren in kaart kunnen 

brengen wat er op locatie- en gebouwniveau nodig is om de neerwaartse spiraal op een monofunctio­

nele kantoorlocatie te doorbreken? 

1.5 Doelstelling en resultaat 

De resultaten uit dit onderzoek dienen zowel publieke als private partijen te assisteren tijdens het transforma­

tieproces, om niet alleen op pandniveau, maar ook op gebiedsniveau te kunnen transformeren . Daarom wordt 

er een beslissingsondersteunend model ontwikkeld, die de locatie- en gebouwkenmerken van 'succesvolle' lo­

caties met weinig tot geen structurele leegstand in kaart brengt. Waarmee vervolgens de locatie- en gebouw­

kenmerken van monofunctionele locaties met veel structurele leegstand getoetst kunnen worden . Dit moet re­

sulteren in een lijst met kenmerken, waarmee publieke- en private partijen een visie kunnen vormen voor de 

transformatie dan wel herstructurering van een monofunctionele kantoorlocatie. Dit heeft geleid tot de vol­

gende doelstelling: 

Het ontwikkelen van een beslissingsondersteunend model om te komen tot een set van wijzigingen voor de 

transformatie dan wel herstructurering van monofunctionele kantoorlocaties, teneinde de structurele leeg­

stand op deze monofunctionele kantoorlocaties terug te dringen. 

1.6 Onderzoeksmethoden 

Gedurende dit onderzoek wordt gekeken naar de locatie- en gebouwkenmerken van 'succesvolle' gebieden 

met weinig tot geen structurele leegstand in Amsterdam, om deze te relateren aan monofunctionele kantoor­

locaties met veel structurele leegstand. Bovendien wordt gekeken welke functies de meeste kans van slagen 

hebben om de monofunctionaliteit op dergelijke locaties te doorbreken en de leegstand terug te dringen. Aan­

vullend kan worden gekeken hoe in het buitenland wordt omgegaan met een structureel overschot aan kan­

toorruimte op monofunctionele kantoorlocaties. Op basis van deze uitkomsten wordt onderzocht, wat er op 

gebouw- en locatieniveau moet worden gewijzigd, om de structurele leegstand op de monofunctionele kan­

toorlocatie uit het onderliggend onderzoek terug te dringen. Deze gegevens dienen vervolgens weer als toet­

sing van het beslissingsondersteunend model. De relatie tussen de structurele leegstand en afzonderlijke loca­

tie- en gebouwkenmerken uit dit onderzoek zijn niet kwantitatief getoetst. Het gaat hier om een vergelijking 

tussen de locatie- en gebouwkenmerken van monofunctionele kantoorlocaties met veel structurele leegstand 

en 'succesvolle' locaties met weinig tot geen structurele leegstand. 

o Literatuurstudie 

Wat betreft de hoofdstukken, die gaan over de theorie, wordt gebruik gemaakt van een literatuurstudie. Denk 

met betrekking tot de bronnen voornamelijk aan (wetenschappelijke) artikelen, afstudeeronderzoeken, on­

derwerpgerelateerde boeken, vakbladen en het internet. De literatuurstudie zal voornamelijk bijdragen aan het 

beantwoorden van deelvraag 1, 2, 3 en 4. 

o Veldonderzoek 

De gegevens voor de projectanalyses en typering van monofunctionele kantoorlocaties worden voornamelijk 

verkregen door middel van veldonderzoek. De locatie- en gebouwkenmerken, die hierbij van belang zijn, wor­

den in eerste instantie verzameld door de locaties te bezoeken. Als naderhand nog gegevens ontbreken, dan 

worden deze verkregen door middel van literatuurstudie en gesprekken met de betrokken publieke en private 

partijen. Het veldonderzoek zal voornamelijk bijdragen aan het beantwoorden van deelvraag 4, 5 en 6. 
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o Gesprekken 

Gedurende het gehele proces worden er gesprekken gehouden met experts en belanghebbenden. Deze ge­

sprekken worden gebruikt voor een iteratieve toetsing van de diverse hoofdstukken en dan met name de resul­

taten uit de case (vergelijking locaties) en het beslissingsondersteunend model. De informatie verkregen uit de­

ze gesprekken kunnen bijdragen aan de beantwoording van vrijwel alle deelvragen. 

o Praktische toetsing 

Net als bij de gesprekken wordt het beslissingsondersteunend model in de praktijk getoetst voor eventuele 

aanvullingen dan wel aanpassingen. Dit is echter geen afzonderlijke case. In dit deel van het onderzoek worden 

de locatie- en gebouwkenmerken van de monofunctionele kantoorlocaties met veel structurele leegstand ver­

geleken met de locatie- en gebouwkenmerken van de 'succesvolle' gebieden met weinig tot geen structurele 

leegstand. Voornamelijk wordt deze praktische toetsing gebruikt voor beantwoording van deelvraag 7. 

1.7 Onderzoeksopzet 

Probleemschets en 

definiëring (Hl) 
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1.8 Afstudeerbedrijf en bedriifsbegeleiding 

Het Ontwikkelingsbedrijf Gemeente Amsterdam (OGA) is het centrale punt waar marktpartijen, stadsdelen en 

grootstedelijke projectgroepen terecht kunnen voor advies en informatie over alle aspecten van plan- en vast­

goedontwikkeling binnen de gemeente van Amsterdam. Mede door hun ervaring en deskundigheid op het ge­

bied van erfpacht, woningbouw, commercieel vastgoed, maatschappelijke voorzieningen en openbare ruimte 

zien zij zichzelf als gesprekspartner en contractpartij voor marktpartijen, die woningen, kantoren, bedrijfsruim­

ten en/ of voorzieningen willen ontwikkelen. "De kerntaken van het OGA zijn : het bouwrijp maken van gemeen­

telijke gronden, het in erfpacht uitgeven van gemeentelijke gronden, financiële regie, erfpachtbeheer, financi­

eel-economische projectbegeleiding en management." (OGA 2010) Bovendien is het Ontwikkelingsbedrijf Ge­

meente Amsterdam sinds een aantal jaren bezig om marktpartijen te facil iteren bij de transformatie van struc­

tureelleegstaande kantoorpanden in Amsterdam naar andere functies. 
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Hoofdstuk 2: Gebiedsantwikkeling 

Quote: "Gebiedsontwikkeling is de kunst van het verbinden van functies, disciplines, partijen, belangen en geld­

stromen, met het oog op de (her-)ontwikkeling van een gebied". (Zeeuw 2007} 

In dit hoofdstuk wordt gebiedsantwikkeling in bestaand stedelijk gebied en de relatie met de transformatie van 

kantoren behandeld. Bovendien komt aan bod welke actoren hierbij betrokken zijn en welke belemmeringen 

bij de transformatie van kantoren een rol spelen. 

2.1 Gebiedsontwikkeling in bestaand stedelijk gebied 

Gebiedsantwikkeling is een containerbegrip. Het kan hier gaan om uitbreidingsplannen in de vorm van uitleg­

gebieden, maar ook de herstructurering dan wel transformatie van binnenstedelijke locaties kunnen vallen on­

der het begrip gebiedsontwikkeling. (Zeeuw 2007) 

Gebiedsantwikkeling is een werkwijze, waarbij verschillende actoren gezamenlijk tot een nieuwe invulling van 

een gebied dienen te komen. Met gebiedsontwikkeling, waarbij dus een breed en omvangrijk aantal actoren 

betrokken zijn, dienen zowel de commerciële, als niet commerciële functies goed op elkaar te worden afge­

stemd. Volgens (Kersten et al. 2009) is er bij gebiedsantwikkeling veelal sprake van een combinatie van functies 

tussen infrastructuur, wonen, werken, groen en recreatie. Bij gebiedsantwikkeling is het streven om een finan­

ciële en kwalitatieve meerwaarde te creëren in een gebied. Voorwaarde hierbij is wel dat de inrichting van de 

openbare ruimte dient te worden afgestemd op de aanwezige functies. Gebiedsantwikkeling is onder te verde­

len in de grond- en opstalexploitatie en de planontwikkeling. De opbrengsten die voortvloeien uit de opstalex­

ploitatie worden gebruikt om de kosten, die gemaakt worden bij de grondexploitatie, te verevenen. 

Gebiedsentwikkeling heeft over de jaren heen een integraal karakter gekregen (integrale gebiedsontwikkeling). 

Mede doordat steeds vaker verschillende functies (wonen, werken en voorzieningen) in een gebiedsentwikke­

ling worden ingepast en afgestemd, worden de betrokken partijen eerder in het proces en de planvorming be­

trokken. Bovendien worden de opgaven complexer, doordat er een steeds breder en omvangrijk aantal actoren 

zijn betrokken. Daarom vraagt gebiedsentwikkeling de lange adem en is het een iteratief en continuerend pro­

ces. (Kersten et al. 2009) 

Waar tot op heden de meeste gebiedsentwikkelingen plaats vonden op grootschalige uitleggebieden net bui­

ten de periferie, is er volgens Zeeuw (2007) langzaam maar zeker een accentverschuiving zichtbaar richting be­

staand stedelijk gebied. In de Nota Ruimte is vastgelegd dat 40% van het ruimtelijk programma in Nederland 

binnenstedelijk dient te worden gerealiseerd. Grootschalige VIN EX wijken zullen langzaam maar zeker verdwij­

nen uit de ruimtelijke opgave in Nederland. De herontwikkeling van binnenstedelijke locaties als bedrijventer­

reinen, spoorzones en kanaalzones zullen daarentegen steeds prominenter aanwezig zijn. Dit is volgens Zeeuw 

(2007) reeds zichtbaar door de maatschappelijke weerstand tegen de aanleg van nieuwe bedrijventerreinen. 

Bovendien is er een tendens zichtbaar naar multifunctionele gebieden in plaats van grootschalige monofuncti­

onele gebieden. Desondanks zullen volgens Zeeuw (2007) ontwikkelingen van woongebieden ook in de toe­

komst, tot op een zekere schaal, een monofunctioneel karakter hebben. Volgens Zeeuw (2007) kan een multi­

functionele omgeving echter beter inspelen op in de toekomst wisselende eindgebruikers en heeft daardoor 

een duurzamer karakter. Daarentegen verwachten marktpartijen dat de overgang van uitleggebieden naar bin­

nenstedelijke gebiedsentwikkelingen geleidelijker zal gaan. 

Zeeuw (2007) maakt het volgende onderscheid in gebiedsontwikkeling: Binnenstedelijke opgaven, stadsuitbrei­

dingen en herontwikkeling van landelijke gebieden naar woon- of werklandschappen en 'rood-voor-groen' op­

gaven. 

Er zijn uiteenlopende definities voor binnenstedelijke gebiedsontwikkeling. Het is erg lastig om te bepalen waar 

nu daadwerkelijk de grens tussen het stedelijke en het binnenstedelijke ligt. Aangezien monofunctionele kan-
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toerlocaties vaak gelegen zijn aan de randen van de steden horen deze qua locatie niet tot het 'binnenstedelij­

ke', maar desondanks maken zij nog wel steeds onderdeel uit van het stedelijk weefsel. Er wordt in dit onder­

zoek niet zozeer gesproken over gebiedsantwikkeling op binnenstedelijke locaties qua ligging, maar als opgave. 

Ter verduidelijking wordt in het onderliggend onderzoek in plaats van binnenstedelijke gebiedsantwikkeling 

gebruik gemaakt van de term gebiedsantwikkeling in bestaand stedelijk gebied. 

Met gebiedsantwikkeling in bestaand stedelijk gebied wordt bedoeld dat de opgave een gebiedsgerichte 

aanpak betreft van reeds bestaande gebouwen door het toepassen van transformatie, sloop-nieuwbouw, 

herontwikkeling en herstructurering. In dit onderzoek ligt de focus dus wat betreft gebiedsantwikkeling op 

opgaven in bestaand stedelijk gebied en in de vorm van monofunctionele kantoorlocaties. Monofunctionele 

kantoorlocaties zijn locaties die vrijwel volledig bestaan uit kantoren. Op dergelijke locaties ontbreken door­

gaans voorzieningen en woningen. 

2.2 Herstructurering en transformatie 

Herstructurering en transformatie van kantoren- en bedrijventerreinen vraagt om een integrale aanpak van 

zowel de gebouwde als de leefomgeving. Vanuit het perspectief van de gemeente dient herstructurering en 

transformatie van monofunctionele kantoorlocaties niet alleen op pandniveau, maar ook op gebiedsniveau 

plaats te vinden . Aangezien er met name voor herstructurering uiteenlopende definities worden gehanteerd 

binnen de vastgoedwereld, zal hieronder een eenduidige definiëring van herstructurering en transformatie zo­

als toegepast in het onderliggend onderzoek, volgen. 

Zeeuw (2007) maakt bij gebiedsantwikkeling van binnenstedelijke opgave (onderliggend onderzoek: gebieds­

antwikkeling in bestaand stedelijk gebied) onderscheid in twee soorten opgaven: herstructurering en transfor­

matie. Er worden bij beide opgaven forse ingrepen gedaan aan de infrastructuur, openbare ruimten en private 

ruimten. Het wezenlijke verschil is dat bij herstructurering de dominerende functies ook na het vernieuwings­

proces dominant blijven . Er kan echter bij herstructurering bij een deel van de voorraad ook functieverandering 

(herbestemming en transformatie op gebouwniveau) plaatsvinden. In dit geval is er nog steeds sprake van her­

structurering en geen transformatie. (Taskforce herontwikkeling bedrijventerreinen 2009) 
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In het onderliggend onderzoek zal er voornamelijk worden gekeken naar de gebiedstransformatie van mo- 1-

nofunctionele kantoorlocaties, waarbij transformatie, verdichting, sloop-nieuwbouw van panden en aanpas­

singen aan de infrastructuur en openbare ruimten tot de mogelijke ingrepen behoren. De huidige functie 

kantoren blijkt doorgaans in de markt (gedeeltelijk) niet goed te functioneren en het ligt daarom voor de 

hand om deze locaties te transformeren naar bijvoorbeeld een gemengd woon-werkgebied. Echter wordt 

herstructurering, waarbij de dominante functie (kantoren) behouden kan worden op voorhand niet uitgeslo­

ten. Het einddoel is de structurele leegstand op een locatie terug te dringen. 

2.3 Actoren 

De herstructurering dan wel transformatie van monofunctionele kantoorlocaties vraagt om een gebiedsgerich­

te aanpak. Daarom is een breed en omvangrijk aantal actoren betrokken bij de planontwikkeling. Denk hierbij 

aan overheden, projectontwikkelaars, woningcorporaties, beleggers, bouwbedrijven, financiers en adviseurs 

(makelaars etc.). Onderstaand worden kort de voornaamste hoofdrolspelers, die betrokken zijn bij de onder­

handeling, planontwikkeling en uitvoering, besproken. 

2.3.1 Gemeente 

Buiten de lokale overheid, in de vorm van gemeenten, kunnen ook het Rijk en de Provincie druk uitoefenen op 

ruimtelijke plannen. De provincie zet bijvoorbeeld in de structuurplannen kaders uit waar in de komende jaren 

gebouwd mag worden . De gemeente voert met haar bestemmingsplan invloed uit op de plek waar gebouwd 

mag worden en welke functionele invulling hier aan mag worden gegeven. De gemeente dient voor marktpar­

tijen als aanspreekpunt bij ruimtelijke ontwikkelingen en kan hierdoor specifieke beleidsdoelen waarborgen 
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(woningbouwproductie, werkgelegenheid, etc.). Bovendien hebben voornamelijk gemeenten die gebruik ma­

ken van het erfpachtsysteem veel grondposities en zijn daarom van essentieel belang voor marktpartijen bij het 

op gang krijgen van ruimtelijke ontwikkelingen. 1 Buiten het bestemmingsplan verstrekken gemeenten bouw­

vergunningen en spelen een hoofdrol bij de ontwikkeling en uitvoering van de grondexploitatie. (Van Vuuren 

2008) 

2.3.2 Belegger 

Beleggen in vastgoed kan onderverdeeld worden in direct beleggen en indirect beleggen. Kortweg is bij direct 

beleggen de belegger rechtsreeks eigenaar van het vastgoed, heeft zeggenschap over het gekochte en draagt 

hier verantwoordelijkheid voor. Bij indirect beleggen is de belegger niet rechtstreeks eigenaar van het vast­

goed. De belegger is wel eigenaar van financiële vermogenstitels, die recht geven op opbrengsten van het vast­

goed (aandelen, participant vastgoedfonds of vastgoedonderneming). (Van Gooi, Jager & Weisz 2001) In tegen­

stelling tot direct beleggen heeft de belegger bij indirect beleggen geen meerderheidsbelang en geen zeggen­

schap over het management. (Van Gooi, Jager & Weisz 2001) 

Wat betreft het direct beleggen in vastgoed kan een onderscheid in institutionele beleggers, particuliere beleg­

gers, woningcorporaties en vastgoedfondsen worden gemaakt. Institutionele beleggers bestaan voornamelijk 

uit pensioenfondsen, verzekering- en beleggingsinstellingen. (Van Vuuren 2009) De voornaamste drijfveer ach­

ter het beleggen in vastgoed van institutionele beleggers is om risico in hun portefeuille te spreiden. De parti­

culiere beleggers beleggen (een deel) van hun eigen vermogen om winst te generen op een object. Voorheen 

werden vooral beleggingen gefinancierd met 70% vreemd vermogen verkregen bij bijvoorbeeld banken en 30% 

eigen vermogen. Dit wordt ook welleverage genoemd. Voor beleggers is het interessant hun investeringen ge­

deeltelijk te financieren met vreemd vermogen enerzijds omdat ze in dat geval meer investeringsruimte voor 

bijvoorbeeld andere projecten hebben (lager risicoprofiel portefeuille) anderzijds omdat voorheen de financie­

ringslasten doorgaans lager lagen dan de beoogde rendementen op de investering. Hiermee kan dan een hoger 

rendement worden behaald op het geïnvesteerde eigen vermogen (positief hefboomeffect). (Boesveld 2009), 

(Van Gooi, Jager & Weisz 2001) Al dan niet beursgenoteerde vastgoedfondsen beleggen direct in vastgoed met 

kapitaal verkregen door middel van het uitgeven van aandelen. Bij het indirect beleggen kunnen institutionele 

en particuliere beleggers participeren in een vastgoedfonds. Vooral Banken, verzekeringsinstellingen en pensi­

oenfondsen beleggen in vastgoedfondsen. (Boesveld 2009) 

Door de verschillende achtergronden van de diverse beleggers kunnen zij zich ook anders gedragen bij her­

structurering dan wel transformatie van een monofunctionele kantoorlocatie. Bij institutionele beleggers en 

particuliere beleggers maken in veel gevallen de leegstaande panden slechts een klein deel uit van een grote 

internationale portefeuille, waardoor de leegstand in relatie tot het geheel gezien wordt als een acceptabel ni­

veau (5 á 6% natuurlijke leegstand). Vastgoedfondsen dragen verantwoording richting hun aandeelhouders. 

Aandeelhouders die participeren in een dergelijk fonds, prefereren een specifieke sector (bijvoorbeeld kanto­

ren of winkels) in verband met het risico profiel. Volgens Rem0y (2010) beleggen beleggers in kantorenvastgoed 

slechts zelden in woningen. De aandeelhouders overtuigen van het feit, dat de panden in hun huidige functie 

niets meer waard zijn en dat er grote investeringen moeten worden gedaan om deze te transformeren naar 

woningen, blijkt in de praktijk een ingewikkelde opgave. Bovendien zullen dan in eerste instantie de fondsma­

nagers moeten worden overtuigd, dat hun pand(en) in de huidige functie kantoren niets meer waard zijn. 

2.3.3 Woningbouwcorporatie 

Woningcorporaties beleggen van oudsher in sociale woningbouw om aan hun sociale doelstellingen te kunnen 

voldoen om specifieke doelgroepen aan betaalbare woonruimte te helpen. De laatste jaren is er echter een 

tendens zichtbaar van woningcorporaties met een commerciële afdeling. Het rendement behaald uit de ont­

wikkeling en exploitatie van deze commerciële ruimten, wordt gebruikt voor de uitvoering van hun sociale ta-

1 "Het recht van erfpacht is het recht om een anders onroerende zaak te houden en te gebruiken. Vaak gaat dit 

recht gepaard met de betaling van een vergoeding, een canon geheten." (Van Gooi, Jager & Weisz 2001) 
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ken . Hoewel woningcorporaties zelden kantoorvastgoed bezitten, kunnen zij wel een rol spelen bij de trans­

formatie van kantoren naar (studenten)woningen en maatschappelijk vastgoed. ( Boesveld 2009) 

2.3.4 Projectontwikkelaars 

Projectontwikkelaars zijn vaak verantwoordelijk voor de planvorming en de realisatie van vastgoedontwikkelin­

gen voor eigen rekening en risico met als doel rendement te behalen. (Van Gooi, Jager & Weisz 2001) De ont­

wikkelaar dient een balans te vinden tussen grond, materiaal en vermogen, waarbij de wensen en eisen van de 

eindgebruiker (en belegger) centraal staan. (Schutte, Schoonhoven & Dolmans-Budé 2002) Ontwikkelaars dra­

gen doorgaans een specifiek ontwikkelrisico, dat inherent is aan de ontwikkeling van vastgoed door de lange 

doorlooptijd van vastgoedontwikkelingen . De marktomstandigheden kunnen door de lange doorlooptijd ingrij­

pend veranderen en daarmee kan de financiële haalbaarheid in het geding komen. (Fokkema in : Van de Ven 

2003) Naast het ontwikkelen op eigen rekening en risico worden er ook veel ontwikkelingen in opdracht van 

bijvoorbeeld beleggers gerealiseerd. Het economische risico ligt in dat geval bij de opdrachtgever, waarbij het 

ontwikkelrisico wordt overgedragen aan de ontwikkelende partij . (Kohnstamm in: Van Vu uren 2009) 

Buiten de onafhankelijke ontwikkelaars, die na de planvorming de bouw uitbesteden aan een of meerdere 

bouwbedrijven, zijn er ook ontwikkelaars die onderdeel uit maken van een bouwbedrijf, een financiële instel­

ling of een belegger. Ontwikkelende bouwers zijn doorgaans opgesplitst in meerdere dochter en/of zusterbe­

drijven, waarbij de ontwikkelende dochter productie genereert voor het bouwbedrijf. (Kohnstamm in: van 

Vuuren 2009) 

2.3.5 Eindgebruiker 

De eindgebruiker kan een eigenaar gebruiker, economisch eigenaar (lease) of een huurder zijn. (Schutte, 

Schoonhoven & Dolmans-Budé 2002) De eigenaar gebruiker is zowel juridisch, als economisch eigenaar van het 

pand en draagt hierdoor zelf risico over het gekochte. De eigenaar gebruiker kan echter wel de huisvestingsei­

sen en wensen afstemmen op haar bedrijfsprocessen. (Schutte, Schoonhoven & Dolmans-Budé 2002) Een 

huurder van een pand is geen eigenaar en is daarmee, wat betreft de afstemming op de huisvestingseisen en 

wensen, afhankelijk van het maatwerk dat de eigenaar levert. (Schutte, Schoonhoven & Dolmans-Budé 2002) 

Bij de transformatie van monofunctionele kantoorlocaties hebben publieke en private partijen enerzijds te ma­

ken met de huidige eindgebruiker en anderzijds met de toekomstige eindgebruiker. 

2.4 Gebiedsontwikkelingsproces 

Gebiedsantwikkeling is een langdurig, complex en iteratief proces van rekenen en tekenen. Het proces van ge­

biedsontwikkeling is onder te verdelen in 4 fasen: 

1. Tijdens de initiatieffase wordt bekeken of een gebiedsantwikkeling wenselijk is en of er betere alter­

natieven zijn. Het initiatief kan voortkomen uit bijvoorbeeld gemeentelijk en/of provinciaal beleid en 

marktinitiatieven al dan niet met grondposities. (Kersten et al. 2009) 

2. De haalbaarheidsfase is een iteratief proces van rekenen en tekenen om gezamenlijk tot een haalbaar 

project te komen. Door het complexe en intensieve karakter van deze fase is dit op te delen in 3 sub­

fasen : definitiefase, ontwerpfase en voorbereidingsfase. (Kersten et al. 2009) 

3. De realisatiefase is de daadwerkelijke realisatie van de gebiedsantwikkeling op basis van de vastge­

stelde plannen uit de haalbaarheidsstudie. Bij aanvang van deze fase dient voor alle betrokkenen in 

kaart te zijn gebracht waar welke verantwoordelijkheden liggen en wanneer de betrokkenen deze 

moeten vervullen . (Kersten et al. 2009) 

4. Gedurende de exploitatie- en beheerfase worden de gerealiseerde onderdelen van de gebiedsantwik­

keling overgedragen aan eigenaren/eindgebruikers. (Kersten et al. 2009) 
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Realisatiefase 

Figuur 1. Procesmodel gebiedsantwikkeling (Kersten et al. 2009} 

De resultaten van het onderliggend onderzoek zijn met name relevant voor de initiatieffase en haalbaar­

heidsfase. Gedurende deze fasen dient een inschatting te worden gemaakt van de te nemen stappen voor 
een succesvolle gebieds(her)ontwikkeling in bestaand stedelijk gebied. 

2.5 Belemmeringen bij transformatie van monofunctionele kantoorlocaties 

De problematiek bij transformatie van kantoorpanden al dan niet gelegen op monofunctionele kantoorlocaties 

manifesteert zich voornamelijk tijdens de initiatief- en haalbaarheidsfase. 2 Publieke en private partijen houden, 

in verband met het hoge risicoprofiel, er een passieve houding op na en daarom ontbreekt er over het alge­

meen een actieve actor. Echter wanneer er wel een publieke of private initiatiefnemer aanwezig is, die over wil 

gaan tot transformatie, dan zijn er meerdere belemmeringen en beperkingen, die zich kunnen manifesteren 

tijdens de haalbaarheidsfase. Uiteraard is de financiële haalbaarheid van essentieel belang bij het proces van 

transformatie, maar er zijn doorgaans meer aspecten die de transformatie van kantoren gelegen op monofunc­

tionele kantoorlocaties kan vertragen dan wel onhaalbaar maken. 

2.5.1 Behaviaral finance (initiatief & haalbaarheidsfase) 

Behaviaral finance is een term die veelal wordt gebruikt voor het bewijzen van de rationaliteit of de irrationali­

teit (gebaseerd op emoties) van financiële markten. Er is reeds veel onderzoek gedaan naar het gedrag van be­

leggers op financiële markten, waarbij bewezen is dat irrationeel gedrag bij investeringsbeslissing negatieve 

gevolgen kan hebben. (Petit 2007) Petit (2007) heeft, wat betreft investeringsbeslissingen in vastgoed, onder­

zoek gedaan naar irrationeel gedrag bij Nederlandse vastgoedbeleggers. Het gedrag van beleggers vormt een 

van de voornaamste obstakels bij het transformeren van structureel leegstaande kantoorpanden. Hieronder 

staan, wat betreft het gedrag van beleggers, de voornaamste belemmeringen bij transformatie (Petit 2007): 

Beleggers zijn vaak niet bereid hun verlies te nemen door af te boeken op de boekwaarde. 

Overschatting van eigen kunnen en optimisme over de marktomstandigheden. Beleggers zijn overtuigd van 

het feit dat zij zelfs na meer dan 3 jaar zonder huurder hun panden wel weer verhuurd krijgen. 

Beleggers willen het risico vermijden dat aan transformatie ten grondslag ligt. Bovendien willen beleggers 

vaak niet overgaan tot transformatie, omdat de kennis hiervoor ontbreekt. 

Uiteraard spelen de taxateurs ook een rol in dit geheel. Taxateurs gaan vaak uit van hun meest recent vastge­

stelde waarden . Hoewel de taxateurs wel correcties uitvoeren, wat betreft de waarden van het pand, staan de­

ze over het algemeen niet in verhouding tot de daadwerkelijk veranderde marktomstandigheden. Denk hierbij 

2 Door het gebrek aan referentiekaders in de vorm van getransformeerde monofunctionele kantoorlocaties is de 

verwachting dat ook verder in het proces de nodige problemen kunnen ontstaan. 

0 
N 

(.!:) 

r:r::: 
w 
co 
z 
w 
r:r::: 
w 
w 
_, 

Vl 

Vl 
w 
I 
1-
r:r::: 
w 
1-
\/l 

<l: 
~ 



aan corrigeren voor leegstand en gedaalde huurprijzen/toename incentives in de omgeving. 3 Als dus een be­

legger jaarlijks dezelfde taxateur aanstelt voor de taxatie van zijn panden, gebruikt de taxateur in veel gevallen 

zijn eerdere taxaties als uitgangspunt. Bovendien is de belegger een opdrachtgever voor de taxateur en is het 

dus maar de vraag of deze een objectieve en kritische blik kan geven op de waarde van het pand. Hierdoor blij­

ven de boekwaarden structureel te hoog en wordt het voor projectontwikkelaars in veel gevallen financieel 

onhaalbaar om de panden te verwerven en te transformeren. 

2.5.2 Waardering (haalbaarheidsfase) 

Het transformeren van kantoorpanden blijkt in de praktijk een lastige opgave. Veelal blijkt, dat wanneer de be­

trokken actoren gezamenlijk tot een oplossing willen komen, dat er een significante kloof bestaat tussen de 

door de belegger gehanteerde gekapitaliseerde huurwaarde voor zijn pand en de door ontwikkelaar gehan­

teerde residuele waarde bij transformatie. 

In essentie is de gekapitaliseerde huurwaarde van de belegger de marktwaarde van zijn pand in de huidige 

functie kantoren. De residuele waarde van de ontwikkelaar is het best te omschrijven als de waarde die over­

blijft (residu) nadat de realisatiekosten van de transformatie zijn afgetrokken van de verwachte opbrengsten 

van de nieuwe functie. Dit gat tussen de waardering blijkt bij de meeste transformaties onoverbrugbaar. Vol­

gens de ontwikkelaar wordt de structurele leegstand en andere invloedsfactoren als verpaupering van de loca­

tie door de belegger niet voldoende verdisconteerd in de waarde van het pand. Vaak wordt er vanuit het per­

spectief van de beleggers rekening gehouden met 1 of 2 jaar leegstand, waarna zij verwachten dat het pand 

wel weer verhuurd zal worden. (Boesveld 2009}, (Gelinck 2007) 

Bovendien wegen de opbrengsten bij transformatie naar bijvoorbeeld woningen doorgaans op monofunctione­

le kantoorlocaties niet op tegen de kosten, die de ontwikkelaar moet maken voor het verwerven en transfor­

meren van de panden. In veel gevallen zal er weinig vraag vanuit woningzoekenden zijn naar woningen gelegen 

op een monofunctionele kantoorlocatie door een gebrek aan voorzieningen, slechte sociale veiligheid en de in 

de nabije omgeving gelegen structureel leegstaande kantoren. Hierdoor zullen de woningprijzen doorgaans 

laag liggen, waardoor het bedrag die de ontwikkelaar wil en/of kan betalen voor de grond en opstallen niet 

aansluit op de marktwaardeberekening van de belegger. Mede hierdoor blijft er een significante kloof bestaan 

tussen de verschillende waarderingen en zijn de meeste transformatieprojecten financieel niet haalbaar 

2.5.3 Grondopbrengsten (initiatieffase) 

Gemeenten tonen zich vaak wel bereid om mee te denken en te praten over de herstructurering dan wel trans­

formatie van monofunctionele kantoorlocaties, maar houden er in de praktijk echter een passieve houding op 

na. Enerzijds wachten zij tot de markt het initiatief neemt, anderzijds wordt er door zowel publieke als private 

partijen nog te veel winst gegenereerd met de nieuwbouw van kantoren. Vooral gemeenten, die gebruik ma­

ken van het erfpachtsysteem, verdienen op de korte termijn nog wel aanzienlijke grondopbrengsten, maar zul­

len volgens Rem0y (in Heijne 2010) op de lange termijn geld verliezen door kantoren die gedoemd zijn tot leeg­

stand. 

Voor marktpartijen speelt natuurlijk mee dat het door financiële, juridische en procedurele belemmeringen en 

beperkingen doorgaans wenselijker is om, met het oog op het hogere risicoprofiel van herontwikkelingen in 

bestaand stedelijk gebied, nieuw vastgoed te ontwikkelen, dan oude gebouwen te herontwikkelen. 

2.5.4 Eigendomsverhoudingen (initiatief & haalbaarheidsfase) 

Monofunctionele kantoorlocaties zijn voorzien van een omvangrijk aantal gebouwen, die doorgaans verschil­

lende eigenaren hebben. Het is zeer waarschijnlijk dat bij het transformeren op gebiedsniveau van een mono-

3 De huurprijzen worden doorgaans door beleggers kunstmatig hoog gehouden door het verstrekken van incen­

tives in de vorm van huurvrije perioden en bijdragen aan de verhuiskosten. Hierdoor is erover het algemeen 

weinig transparantie in hoeverre de huurprijzen daadwerkelijk zijn gedaald. 
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functionele kantoorlocatie niet alle eigenaren kunnen/willen meewerken. Deze gefragmenteerde eigendoms­

verhoudingen zorgen er dus voor dat het op grote schaal ontwikkelingen doorvoeren op deze locaties over het 

algemeen een veelzijdig en complex proces wordt. Bovendien is er op monofunctionele kantoorlocaties door­

gaans sprake van versnipperde leegstand. Versnipperde leegstand wil zeggen dat gebouwen met leegstand bij­

voorbeeld maar voor een gedeelte leeg staan en voor een gedeelte verhuurd zijn. Dit bemoeilijkt het proces 

van transformatie van dergelijke panden. Eigenaren/beleggers zu llen geneigd zijn om de huidige functie (kanto­

ren) van hun panden te consolideren, omdat er nog huuropbrengsten worden gegenereerd. Bovendien kunnen 

de kosten voor het afkopen van de huurcontracten hoog oplopen. 

2.5.5 Publiekrechtelijke beperkingen (haalbaarheidsfase) 

Buiten de uiteraard financiële problematiek bij transformatie zijn er ook juridische en bestuursrechtelijke be­

perkingen, die voor de nodige barrières zorgen. 

Bouwbesluit en gemeentelijke bouwverordening 

"Het bouwbesluit stelt eisen aan nieuwbouw en bestaande bouw, onder andere op het gebied van veiligheid, 

gezondheid, bruikbaarheid, energiezuinigheid en milieu." (Hobma & Van den Weijenberg, 2007) De strenge ei­

sen van het bouwbesluit zorgen ervoor dat het transformeren van kantoorgebouwen een complexe en kosten­

intensieve onderneming blijft. Het komt regelmatig voor dat er extra kostenposten ontstaan door onverwachte 

bouwtechnische aspecten, die pas gedurende het t ransformatieproces zichtbaar worden. 

Zowel de eisen tussen bestaande bouw en nieuwbouw, als de eisen tussen bijvoorbeeld kantoren en woningen, 

kunnen sterk verschillen in het bouwbesluit. Bij bijvoorbeeld een herbestemming/transformatie van kantoren 

naar woningen dient in eerste instantie naar de eisen van het Bouwbesluit bij bestaande bouw te worden ge­

keken. Hierna moeten alle wijzigingen aan het pand worden getoetst aan de nieuwbouweisen voor woningen. 

De betreffende gemeente is bevoegd om (gedeeltelijke) vrijstellingen te geven. In de meeste gevallen wordt 

het pand dan getoetst aan de regels van het Bouwbesluit betreffende bestaande bouw. Er kunnen meer vrij­

stellingen worden verkregen met het tot 'rechtens verkregen' niveau, wanneer er geen eis voor bestaande 

bouw en geen specifieke eis voor verbouw is opgenomen in de bouwvergunning. Buiten het bouwbesluit kan 

ook de brandweer (brandwerendheid, brandpreventie en vluchtwegen) en de gemeentelijke bouwverordening 

een rol spelen. (Hobma & Van den Weijenberg, 2007) 

Bestemmingsplan en projectbesluit 

Volgens Hobma & Van den Weijenberg (2007) dient voor een functiewijziging van kantoren het vigerende be­

stemmingsplan te worden gewijzigd of een vrijstellingsprocedure op grond van artikel 19 van de Wet op de 

Ruimtelijke Ordening te worden gestart. Vrijwel alle kantoren die zijn getransformeerd, werden tot dusver met 

een vrijstelling op grond van artikel19 WRO gerealiseerd. Echter sinds 1 juli 2008 is de procedure op grond van 

artikel19 vervangen door het zogenoemde projectbesluit (VROM 2008). Het projectbesluit komt in grote lijnen 

overeen met het voormalige artikel 19 WRO. Een vrijstellingsprocedure door middel van het projectbesluit 

duurt tussen de 26 en 33 weken (KVK 2008). De betrokken private partijen zijn hierdoor afhankelijk van de be­

reidheid tot medewerking aan een vrijstelling voor het bestemmingsplan vanuit de gemeente. 

Sinds 1 september 2010 is het Projectbesluit vervangen door de Omgevingsvergunning. Sindsdien worden pla­

nologische afwijkingsmogelijkheden van het bestemmingsplan geregeld in de Wet Algemene Bepaling Omge­

vingsrecht (Wabo). Er is dus geen sprake meer van een 'vrijstelling' (artikel 19 procedure) of 'ontheffing' (Pro­

jectbesluit), maar een verzoek tot afwijking van het bestemmingsplan door middel van een Omgevingsvergun­

ning. Deze procedure duurt 8 weken met een mogelijke verlenging van 6 weken. Als deze termijn wordt over­

schreden, dan wordt deze vergunning van rechtswege verleend. (Ankersmit & Snel 2011) 
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Conclusie 

Gebiedsantwikkeling kan beschreven worden als: "de kunst van het verbinden van functies, disciplines, partijen, 

belangen, en geldstromen, met het oog op de (her-)ontwikkeling van een gebied". In het onderliggend onder­

zoek gaat het om gebiedsantwikkeling in bestaand stedelijk gebied. Met gebiedsantwikkeling in bestaand ste­

delijk gebied wordt gedoeld op een gebiedsgericht aanpak, waarbij de transformatie, sloop-nieuwbouw, her­

ontwikkeling en herstructurering van reeds bestaande gebouwen en gebieden tot de potentiële ingrepen beho­

ren. In dit onderzoek zal er voornamelijk worden gekeken naar de transformatie op gebiedsniveau van mono­

functionele kantoorlocaties. Echter wordt herstructurering, waarbij de dominante functie (kantoren) behouden 

kan worden, op voorhand niet uitgesloten. Het einddoel is de structurele leegstand op een locatie terug te 

dringen. 

Het gebiedsontwikkelingsproces bestaat uit 4 fasen: initiatieffase, haalbaarheidsfase, realisatiefase en exploita­

tie- en beheerfase. De problematiek bij het transformeren van kantoren naar andere functies manifesteert zich 

voornamelijk tijdens de initiatief- en haalbaarheidsfase. De voornaamste belemmeringen gedurende de initia­

tief- en haalbaarheidsfase zijn: 

Het gedrag van beleggers bij het transformeren van structureelleegstaande kantoorpanden. Beleggers 

zijn vaak niet bereid hun verlies te nemen door af te boeken op de boekwaarde, vermijden risico, heb­

ben een gebrek aan kennis wat betreft transformatie en zijn te optimistisch over de marktomstandig­

heden. 

Taxateurs gaan vaak uit van hun meest recent vastgestelde waarden. Hoewel taxateurs wel correcties 

uitvoeren met betrekking tot het afwaarderen van het pand, staan deze over het algemeen niet in 

verhouding tot de daadwerkelijk veranderde marktomstandigheden. 

Gemeenten tonen zich vaak wel bereid om mee te denken en te praten over de herstructurering van 

monofunctionele kantoorlocaties, maar houden er echter een passieve houding op na. Vooral ge­

meenten, die gebruik maken van het erfpachtsysteem, genereren hedendaags nog te veel grondop­

brengsten met het realiseren van nieuwe kantoren. 

Verder wordt het proces nog belemmerd door eigendomsverhoudingen, versnipperde leegstand en 

publiekrechterlijke beperkingen als het bouwbesluit en vigerende bestemmingsplannen. 

Het voornaamste struikelblok blijft echter de waarderingen. Er bestaat doorgaans een significante 

kloof tussen de door de belegger gehanteerde gekapitaliseerde huurwaarde voor zijn pand en de door 

de ontwikkelaar gehanteerde residuele waarde bij transformatie. De belegger kijkt vooral naar de 

waarde van zijn vastgoed in de huidige functie, waarbij de ontwikkelaar kijkt naar de potentiële op­

brengsten van een nieuwe functie bij transformatie of sloopnieuwbouw van het kantoorgebouw. 
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Hoofdstuk 3: Monofunctionele kantoorlocaties 

Quote: "Meer dan 70% van de leegstaande kantoren in Nederland zijn gelegen op monofunctionele kantoorlo­
caties." Rem(lly (2010) 

In dit hoofdstuk wordt de leegstand en het toekomstperspectief van de Nederlandse kantorenmarkt behan­

deld. Verder wordt er dieper ingegaan op de monofunctionele kantoorlocaties en welke locatie- en gebouw­

kenmerken relevant zijn voor het model. 

3.1 Nederlandse kantorenmarkt 

De eerste Nederlandse kantoren werden gebouwd omstreeks 1900 in de binnensteden. De kantorenmarkt in 

Nederland heeft zich gedurende de 20• eeuw en het eerste decennium van de 21• eeuw ontwikkeld van klein­

schalige kantoren in de binnensteden naar monofunctionele kantoorlocaties aan de stadsranden tot multifunc­

tionele gebieden, die een nieuw stedelijke centrumfunctie krijgen (bijvoorbeeld de Zuid-as in Amsterdam). De 

Nederlandse kantorenmarkt werd vanaf de tweede wereldoorlog tot begin deze eeuw gekenmerkt door een 

sterke uitbreidingsvraag, maar om en nabij 2002 was er een kentering zichtbaar (Van Dijk, Gelinck & Van Zee­

land 2010). Sindsdien is er in Nederland sprake van een vervangingsmarkt waarbij vraag en aanbod niet meer in 

evenwicht zijn . In het onderliggend onderzoek worden kantoren als volgt gedefinieerd : 

Volgens Bouwmeester (2008) kunnen kantoren planologisch gedefinieerd worden als een onderneming met 

meer dan 70 procent kantooroppervlak. 

De kantorenmarkt in Nederland bestaat in januari 2011 uit 46.800.000 m2 verhuurbaar vloeroppervlak (vvo). 

Hiervan staat ongeveer 7.150.000 m2 vvo (15,3%) in aanbod. Er werd volgens DTZ Zadelhoff (2011) in 2010 on­

geveer 1.200.000 m2 vvo kantooroppervlak opgenomen. Hoewel de opname met 12% is gestegen, ligt het op­

name cijfer over 2010 nog wel ongeveer 50% lager dan in 2007. Door de slechte economische omstandigheden 

en vooruitzichten zijn door veel bedrijven in 2009 en 2010 huisvestingsbeslissingen uitgesteld of geheel ge­

schrapt. Bovendien worden de projecten strenger beoordeeld op urgentie en financiële haalbaarheid door zo­

wel publieke als private partijen. Desondanks is de totale kantorenvoorraad tussen 2007 en 2010 gestaag toe­

genomen. Dit valt grotendeels te verklaren door de lange doorlooptijd van vastgoedontwikkelingen. 

Voorraad In gebruik 
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Figuur 2: Kantoorvoorraad in gebruik (DTZ 2011) 
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Het aanbod is de laatste jaren, zeker op landelijk niveau, sterk toegenomen. Tussen 2007 en 2010 nam het kan­

tooraanbod in Nederland gemiddeld met 7% toe. Deze toename van het in aanbod zijnde kantoorvastgoed 

manifesteerde zich voornamelijk in 2009 en is grotendeels toe te schrijven aan de gevolgen van de 'kredietcri­

sis', die medio 2008 zijn intrede deed. In vergelijking met de andere steden is in 2009 vooral een sterke toena-
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me van het aanbod in Amsterdam en omgeving zichtbaar.
4 

Deze toename is, ten opzichte van de overige 4 ste­

den, met 15% het hoogst en ligt 3% boven het landelijke gemiddelde. In 2010 herstelde het opnameniveau in 

Amsterdam en omgeving licht met 8% ten opzichte van een jaar eerder. Ook met het oog op het aanbod was 

er, met een afname van 5% ten opzichte van een jaar eerder, sprake van een licht herstel in 2010 in Amster­

dam en omgeving. Desondanks ligt het opnameniveau in Amsterdam en omgeving in 2010 60% lager dan in 

2007. In Amsterdam en omgeving werd er in 2010 ongeveer 207.000 m2 vvo opgenomen. In contrast : Volgens 

Jones Lang Lasalle (2009) werd in de periode 2003-2007 jaarlijks gemiddeld 400.000 m2 vvo opgenomen. In de 

jaren 2006 en 2007 werd zelfs 500.000 m2 vvo in Amsterdam opgenomen. 

Opname 

2...500.000 

2.000.000 

~ ........ . 
1.100.000 

... .-

Figuur 4: Kantooropname (DTZ 2011) 
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Figuur 5: Verdeling kantoorvoorraad Amsterdam en 

omgeving {DTZ 2011) 

De sterke toename van het aanbod en sterke vermindering van de opname valt grotendeels te verklaren door 

het feit dat er in de tweede helft van 2008 en 2009 veel kantoorruimte op de markt kwam met een specula!ief 

karakter. De kantoorruimten waren slechts gedeeltelijk voorverhuurd en omdat potentiële huurders huisves­

tingsbeslissingen door de economische malaise uitstelden of helemaal annuleerden kon leegstand meestal niet 

worden voorkomen . Bovendien bevonden in veel gevallen de ontwikkelingen zich in een vergevorderd stadium 

zodat voortijdig beëindigen geen optie was. (DTZ Zadelhaft 2010) 

3.2 Leegstand 

De Nederlandse kantorenmarkt heeft een cyclisch karakter. Omdat deze cyclus vaak een vertraagt effect heeft 

ten opzichte van de economische cyclus komt het voor dat er periodiek veel nieuwe kantoorruimte, zonder po­

tentiële huurders, wordt opgeleverd. Wanneer er sprake is van een hoogconjunctuur (tekort aan huurruimten) 

worden nieuwe ontwikkelingen in gang gezet en door de lange doorlooptijd van vastgoedontwikkelingen wor­

den deze panden doorgaans opgeleverd in de laagconjunctuur met als gevolg dat er veelal sprake is van een 

overschot aan ruimte zonder huurder. Dit wordt ook wel de Varkenscyclus genoemd . (Van Gooi, Jager & Weisz 

2001) Door conjuncturele schommelingen, lange doorlooptijd van vastgoedontwikkelingen en de vertraagde 

reactie van het aanbod op de vraag is de kantorenmarkt over het algemeen sterk uit balans. Vraag en aanbod 

op de Nederlandse kantorenmarkt zijn dus niet in evenwicht, waardoor de leegstand doorgaans verder toe­

neemt. 

Volgens Keeris (2007) kan leegstand worden gedefinieerd als: "Het niet verhuurd zijn van voor de verhuur 

aangeboden (kantoor)ruimte" 

De leegstand op de Nederlandse kantorenmarkt bedraagt volgens DTZ Zadelhaft (2011) in januari 2011 circa 

13,9% van de totale voorraad. In Amsterdam en omgeving ligt dit met 18,5% leegstand in 2010 zelfs ver boven 

4 
Amsterdam en omgeving bestaat uit Amsterdam, Diemen en Amstelveen. (DTZ Zadelhoff 2011) 
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het Nederlands gemiddelde. Amsterdam en Den Haag kenden in 2010 de sterkste toename met respectievelijk 

2 en 3 procentpunten. 

Volgens Jones Lang Lasalle (2009) zagen bedrijven uit verschillende sectoren, door terugval in de vraag naar 

goederen en diensten, hun omzet dalen en proberen daardoor opbrengsten te maximaliseren en kosten te 

drukken. Denk hierbij bijvoorbeeld aan bezuinigen op huisvestingskosten door efficiënter ruimtegebruik. Bo­

vendien vermijden beleggers en ontwikkelaars speculatieve projecten in verband met financieringsproblemen, 

stijgende bouwkosten en onzekerheid over de verhuurbaarheid van opgeleverde kantoorruimte. 

Leegstand 
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Figuur 6: Leegstand (DTZ 2011) 
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Figuur 7: Opname en aanbod Nederland (DTZ 2011) 
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Uiteraard zijn er verschillende vormen van leegstand, die ieder hun eigen karaktereigenschappen hebben. Kee­

ris (2007) maakt onderscheid in de volgende vormen van leegstand: Natuurlijke leegstand, aanvangsleegstand, 

mutatie- of frictieleegstand en structurele leegstand. Om de markt goed te kunnen laten functioneren, dient er 

een licht overaanbod aanwezig te zijn. Er moet genoeg ruimte aanwezig zijn voor verhuurders om zonder pro­

blemen te kunnen verhuizen. Wanneer er sprake is van een tekort op de kantorenmarkt, dan kan dit de nodige 

problemen opleveren. Bedrijven zijn dan afhankelijk van de snelheid waarop nieuw vastgoed op de markt komt 

en dit drukt de uitbreiding van bedrijven en daarmee economische groei. Een overaanbod van 5 á 6% (natuur­

lijke leegstand) wordt gezien als een gezonde dynamiek waarbij de kantorenmarkt zich vrij kan bewegen. 

Aanvangsleegstand is de leegstand die ontstaat na oplevering van een nieuw of gerenoveerd kantoorpand. In 

veel gevallen gaat het hier om speculatieve projecten waar tijdens de bouw nog geen huurder voor was gevon­

den en daarmee het pand de eerste jaren leeg staat. Dit is een normaal onderdeel van het proces en de aan­

vangsleegstand wordt in veel gevallen dus vooraf ingecalculeerd. De mutatieleegstand is de leegstand die ont­

staat wanneer het betreffende kantoorpand wisselt van huurder. Deze overgangsperiode wordt bijvoorbeeld 

gekenmerkt door aanpassingen aan het gehuurde pand dan wel terrein, zodat deze voldoet aan de wensen en 

eisen van de nieuwe eindgebruiker. Bovendien kan er sprake zijn van later ingaan van de huurovereenkomst. 

Wanneer gedurende het laatste jaar van het huidige contract geen nieuwe huurder wordt gevonden, dan 

wordt deze leegstand frictieleegstand genoemd. Dit komt meestal door het grote aanbod, zodat mutatie- en 

frictieleegstand onder dezelfde noemer kunnen worden geplaatst. Na 3 of meer jaren leegstand is de kans op 

wederverhuur sterk afgenomen en is er sprake van een structureel karakter. (Keeris 2007) 

Structurele leegstand kan worden gedefinieerd als leegstand die zich reeds 3 of meer jaren met dezelfde 

hoeveelheid oppervlakte heeft gemanifesteerd in het betreffende pand. (Keeris 2007) 

De leegstand op de Nederlandse kantorenmarkt bedroeg begin 2010 volgens DTZ Zadelhoff (2010) 13,3% van 

de totale voorraad. Van deze leegstand is ongeveer 28% van structurele aard. Een aanzienlijk deel van deze 

leegstand komt niet meer in aanmerking voor wederverhuur. Daarmee is de kans op marktconform continue­

ren van de huidige functie zeer klein. 
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In het onderliggend onderzoek wordt de structurele leegstand op gebiedsniveau gebruikt voor het beoorde­

len van het wel of niet 'succesvol' zijn van een locatie. 

3.3 Economische situatie 

Door de economische crisis ('kredietcrisis') vanaf 2008 is de economische groei omgeslagen in een economi­

sche krimp. De Nederlandse economie is in 2009 met 4% gekrompen ten opzichte van dezelfde periode in het 

voorgaande jaar. Volgens het Centraal Planbureau (2011) is de economie in 2010 wel met 1,7% gegroeid en zal 

deze in 2011 en 2012 met respectievelijk 1,75% en 1,5% groeien. Er is dus wel sprake van een licht herstel, 

maar het zal nog enige tijd duren voordat de Nederlandse economie zich weer op het niveau van voor de crisis 

bevindt. Bovendien zullen de politieke maatregelen omtrent de bezuinigingen en hervormingen om het begro­

tingstekort te reduceren, op zowel de korte als de lange termijn, van invloed zijn op de ontwikkelingen op de 

vastgoedmarkten. Dit zal hoogst waarschijnlijk ook zijn weerslag hebben op de kantorenmarkt en de wijze 

waarop omgegaan wordt met nieuwbouw en de eventuele transformatie van de bestaande leegstaande kanto­

renvoorraad. 

Wanneer specifiek wordt gekeken naar de Nederlandse kantorenmarkt, dan kan geconcludeerd worden dat de 

kloof tussen de huurprijzen voor het topsegment kantoren en de kantoren op minder populaire locaties door 

de economische crisis groter is geworden. De huurprijzen voor het topsegment zullen door de aanhoudende 

vraag, beperkte aanbod en inflatiecorrectie stijgen en de kantoorruimte op de minder populaire locaties zijn 

vaak dusdanig verouderd, dat deze niet meer voldoen aan de kwalitatieve wensen en eisen van de eindgebrui­

ker. De leegstand zal dus op deze minder gunstige locaties verder toenemen. (DTZ Zadelhoff 2010) 

Medio 2009 was de verwachting dat beleggers door de gevolgen van de economische crisis be­

reid/genoodzaakt waren om af te waarderen op hun vastgoedportefeuilles. Met name de functie kantoren 

speelde bij deze afwaarderingen een grote rol. Tussen het 3e kwartaal van 2007 en het 3e kwartaal van 2009 

zijn de kantoren in Utrecht met 23% in waarde gedaald. In Rotterdam en Den Haag zijn de kantoren circa 20% 

in waarde gedaald en in Amsterdam met 17%. Medio 2009 was er bij kantoren tussen de 5 en 10% afgewaar­

deerd ten opzichte van medio 2008. De verwachting was dat het commercieel vastgoed zich richting een reële 

waarde zou begeven en dat de afwaarderingen ook in 2010 nog door zouden zetten. Ten opzichte van het 

hoogtepunt medio 2008 was de verwachting dat het commercieel vastgoed tussen de 10 en 20% aan waarde 

zou verliezen.5 6 Het is nog maar de vraag of door het lichte herstel begin 2010 deze afwaarderingen daadwer­

kelijk zichtbaar zijn geworden. Daarentegen wordt het spanningsveld tussen stijgende rente en dalende ren­

dementen (financieringslast vs. rendement op belegging) nu langzaam maar zeker zichtbaar. Beleg­

gers/eigenaren hebben jarenlang hun commercieel vastgoed gefinancierd met vreemd vermogen verkregen bij 

de banken. Volgens Brounen: in Eerenbeemt (2010) en Huibers (2010) willen beleggers niet verkopen, omdat 

ze dan moeten afwaarderen en banken willen geen gedwongen verkopen, omdat ze dan moeten afschrijven op 

de waarde van hun vastgoedleningen. Daarom zijn banken geneigd, zelfs bij gebrek aan betaling van de rente 

door beleggers, om de leningen te behouden. Zij hopen dat de economie weer aantrekt en eventuele waarde­

dalingen lager uitpakken dan nu het geval zou zijn. (Eerenbeemt 2010) 

Volgens Huibers (2010) zijn banken bovendien geneigd om de leningen te behouden in verband met een moge­

lijke neerwaartse spiraal van dalende waarden van resterende vastgoedleningen. Echter is het maar de vraag 

dat als er daadwerkelijk een tweede dip of een sterke vertraging in de groei van de (globale) economie komt 

(De Nederlandsche Bank 2010) of banken niet alsnog overgaan tot het invorderen van hun leningen. In dat ge­

val worden de afwaarderingen pas echt goed zichtbaar en kan transformatie van structureel leegstaande kan­

toorpanden op monofunctionele kantoorlocaties mogelijk op korte of middellange termijn al interessant wor­

den. 

5 Email correspondentie met Colliers International (30-07-2009) 
6 Email correspondentie met Van Gooi/Elburg (28-07-2009) 
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3.4 Toekomstperspectief 

Het Centraal Planbureau (CPB) verwachtte al in 2005 dat tot 2040 de jaarlijkse groei van kantoren sterk zal af­

nemen. Dit is toe te schrijven aan onder andere de stagnerende bevolkingsgroei. In het meest sombere scena­

rio zal de kantorenvoorraad voor de periode 2002-2020 jaarlijks met 0,6% (270.000 m2
) groeien en vanaf 2021 

zou er sprake zijn van een negatieve groei/krimp. Van 2021 tot 2040 zal de kantorenvoorraad jaarlijks krimpen 

met 0,5% per jaar. In contrast: tussen 1991 en 2001 groeide de kantorenvoorraad jaarlijks gemiddeld met 3,4%. 

De negatieve groei vanaf 2021 hangt samen met de daling van de beroepsbevolking, die volgens het CPB vanaf 

2010 inzet. (Arts et al. 2005) 7
,
8 

In tijden van crisis is merkbaar dat huurders minder meters afnemen en willen inkrimpen in de huisvesting. 

Werkgevers stellen huisvestingsbeslissingen uit of gaan over tot gehele annulering. Conjuncturele schommelin­

gen daargelaten, zullen ook maatschappelijke veranderingen effect hebben op de kantorenmarkt. Huurders 

worden zich steeds meer bewust van de potentiële kostenbesparingen op het kantoorgebruik door het aan­

pakken van de huidige inefficiënte tijd- en ruimtebesteding van werknemers. Bovendien zorgt het vervagen van 

de grens tussen werk en privéleven, dat werkgevers steeds meer nadenken over nieuwe werkplekconcepten. 

Denk hierbij bijvoorbeeld aan het "Nieuwe Werken". Het komt regelmatig voor dat een groot aantal werkplek­

ken een lage bezettingsgraad hebben. Door het aantal werkplekken terug te dringen heeft de huurder minder 

meters nodig. De resterende werkplekken ('flexplekken') kunnen door vrijwel iedereen gebruikt worden. (DTZ 

Zadelhoff 2010) 

Bovendien worden de eisen van werknemers steeds stringenter met betrekking tot de bereikbaarheid en gro­

tere vrijheid in keuze van de woonomgeving. Om de tevredenheid en daarmee productiviteit te verhogen 

wordt door werkgevers dus steeds meer aandacht geschonken aan de locatiekeuze en de aanwezigheid van 

voorzieningen. De wens naar grotere vrijheid in de keuze van de woonomgeving van medewerkers, vereist een 

optimale bereikbaarheid van de werkgever. De aantrekkelijkheid van de vestigingslocatie wordt daarom een 

steeds belangrijker aspect in de slag om het verwerven van goede arbeidskrachten. (Jones Lang Lasalle 2009) 

Door de verdere digitalisering van de maatschappij zal ook het ruimtegebruik verder afnemen. Denk maar aan 

het huidige gebruik van archiefkasten op de werkplek zelf. Door op grote schaal gegevens te digitaliseren zal de 

ruimtebehoefte van huurders verder afnemen. Ook het thuiswerken wordt steeds meer geaccepteerd in het 

huidige bedrijfsklimaat. Als het ruimtegebruik verder afneemt zal naar alle waarschijnlijkheid het aandeel ver­

ouderde en structureelleegstaande kantoorruimte verder toenemen. 

3.5 Ontstaansgeschiedenis monofunctionele kantoorlocaties 

Rond 1900 werden de eerste kantoren gerealiseerd in de Nederlandse binnensteden. De positionering van kan­

toren binnen het stedelijk weefsel ging vanaf de jaren '30 en '40 van de binnensteden naar de stadsranden. Dit 

kwam door de toenemende bereikbaarheid (opkomst van de auto) en de afnemende ontwikkelmogelijkheden 

in de binnensteden . Deze kantoren werden gegroepeerd en gepositioneerd nabij hoofd- en uitvalswegen. 

In de jaren '60 werd de eerste generatie monofunctionele kantoorlocaties ontwikkeld. Deze werden geken­

merkt door grootschalige en alzijdige bebouwing met een ruime stedenbouwkundige opzet. De bereikbaarheid 

met de auto was goed, maar de locaties waren slecht bereikbaar met het openbaar vervoer. Bovendien ont­

brak het, door de monofunctionele opzet van deze locaties, aan voorzieningen en woningen. De reden voor de­

ze functionele scheiding van wonen en werken kwam door de opkomst van de industriële revolutie en de ont-

7 Er is echter in het onderzoek van het CPB geen rekening gehouden met de vervangingsvraag, daling van het 

ruimtegebruik per persoon en een open Europese economie, die voor een toename van de beroepsbevolking kan 

zorgen. Bovendien zijn deze prognoses uit 2005. 
8 Het is op dit moment nog moeilijk in te schatten of de daadwerkelijke data sinds 2005 in lijn zijn met de ver­

wachtingen van het CPB. Er wordt in het rapport gesproken over tijdsperioden van 18 jaar en gemiddelden voor 

deze perioden. Pas omstreeks 2020 kan worden geëvalueerd of deze voorspellingen correct waren. 
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wikkeling van producten en diensten op grote schaal. Waar voorheen de producten binnen de woning werden 

gemaakt (huisnijverheid) werden deze nu op grote schaal in speciaal ontworpen fabrieksgebouwen ontwikkeld . 

Door de opkomst van het openbaar vervoer was het voor werknemers ook niet meer van belang om naast de 

betreffende fabrieksgebouwen te wonen . Bovendien zorgden fabrieken voor vervuiling en overlast. 

In de jaren '80 werden tweede generatie monofunctionele kantoorlocaties gerealiseerd, die werden geken­

merkt door hun ruime opzet en multimodale bereikbaarheid. Deze locaties waren gelegen tussen het station 

en de snelwegafslag in en werden gekenmerkt door een goede bereikbaarheid met zowel de auto als het 

openbaar vervoer. (Hoek 2007) Mede door de beperkte ontwikkelmogelijkheden in de stadscentra en de grote 

politieke draagvlak voor de ontwikkeling van grootschalige kantoorlocaties zijn deze monofunctionele kantoor­

locaties in de jaren '70 en '80 op grote schaal ontwikkeld in Nederland. (Hoek in: Schwartzenberg en Hohen­

lansberg 2008) 

In de loop van de jaren '80 groeide echter langzaam maar zeker het bewustzijn dat functiescheiding in steden, 

vooral voor bedrijven en kantoren die weinig tot geen hinder gaven, niet wenselijk was. Vooral Jane Jacobs 

(economisch geograaf), die in 1961 al sprak over functiemenging en kleinschaligheid in (binnen)steden, was 

fervent tegenstander van de functiescheiding die het werklandschap gedurende die periode karakteriseerde. 

(Louw 2004) Omstreeks het jaar 2000 werd, naast de optimale bereikbaarheid, de werk- en leefomgeving in 

toenemende mate belangrijk voor werknemers. Daarom werden nieuwe stedelijke centrummilieus gecreëerd. 

Deze locaties kenmerken zich door een hoge dichtheid met een brede mix aan functies, hoogwaardige openba­

re ruimten en een grootschalige opzet. De aanwezige voorzieningen en de nabijheid van multimodale ver­

veersknooppunten zorgen ervoor dat ook na kantooruren het gebied een levendig en dynamisch karakter 

heeft. (Hoek : in Van Vu uren 2008) 

In het onderliggend onderzoek ligt de focus op de 2e generatie monofunctionele kantoorlocaties uit de jaren 

'70 en '80 met veel structurele leegstand. 

3.6 Huidige problematiek monofunctionele kantoorlocaties 

Volgens Rem0y (2010) is meer dan 70% van de leegstaande kantoren in Nederland terug te vinden op mono­

functionele kantoorlocaties. In contrast met dit percentage staat slechts 34% van de totale voorraad aan kanto­

ren op monofunctionele kantoorlocaties. (Bak 2009) Doorgaans staat er op monofunctionele kantoorlocaties in 

Nederland tussen de 20 en 50% leeg op gebiedsniveau. (Hoek in : Schwartzenberg en Hohenlansberg 2008) In 

een vervangingsmarkt zullen huurders aan het einde van een huurperiode/huurcontract gaandeweg verhuizen 

naar kwalitatief betere gebouwen en locaties. Voor de achtergebleven leegstaande gebouwen en locaties 

neemt de kans op wederverhuur snel af door veroudering en de beperkte aantrekkelijkheid. Aanpassingen aan 

de gebouwde dan welleefomgeving is in veel gevallen noodzakelijk. (Hoek in: Van Vuuren, 2008) Volgens Re­

m0y in : Van der Voordt (2007) is in dergelijke gevallen sprake van een 'kansloze voorraad' en is herbestemming 

of sloop vrijwel de enige oplossing. 

De monofunctionele kantoorlocaties, die gedurende jaren '70 en '80 zijn gebouwd aan de stadsranden, werden 

naarmate de stad zich verder heeft uitgebreid omgeven door nieuwe woonwijken. Ondanks de goede bereik­

baarheid hebben deze locaties door de economische en functionele veroudering een slechte uitstraling en ont­

breekt het daarmee aan een aantrekkelijk vestigingsklimaat voor potentiële huurders. Deze kwalitatief slechte 

kantoorpanden zijn mede door het gehanteerde grondbeleid van de gemeente tot stand gekomen. Er werden 

destijds lage grondprijzen gehanteerd met het oog op het belang van toenemende werkgelegenheid op groot­

schalige kantoorlocaties voor de betreffende gemeente. Dit heeft er voor gezorgd dat er vanuit ontwikkelaars, 

beleggers en eindgebruikers slechts marginale investeringen werden gedaan aan de gebouwde omgeving. (Van 

Dinteren: in Van Vuuren 2008) Bovendien werden door het grondbedrijf en de gemeentelijke stedenbouwkun­

digen de ruimtelijke projecten niet genoeg afgestemd op de markt, maar werd er vooral /onderhandeld' over 

de invulling van het plan. Dit in tegenstelling tot traditionele ruimtelijke ontwikkelingen, waarbij stedenbouw­

kundige kwaliteit en de potentiële opbrengsten op elkaar werden afgestemd. (Van Vuuren 2008) 
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Door het relatief lage kwaliteitsniveau van deze kantoorlocaties, die door zowel publieke als private partijen tot 

stand is gekomen, kan volgens Hoek (2007) de leegstand wel oplopen tot 50% op gebiedsniveau. Volgens Hoek 

(2007) in: Schwartzenberg en Hohenlansberg (2008) is de leegstand op deze locaties het gevolg van de slechte 

sociale veiligheid, gebrek aan voorzieningen en slechte verbinding met stedelijke centra. Bovendien draagt de 

veroudering van de gebouwde omgeving, grootschalige en monotone bebouwing en de povere architectuur bij 

aan het slechte imago en uitstraling die monofunctionele kantoorlocaties veelal kenmerken. Desondanks zijn er 

volgens Hoek (2007) in: Schwartzenberg en Hohenlansberg (2008) ook kansen te benoemen. Denk hierbij aan 

de ruime opzet, grootschaligheid, relatief lage huurprijsniveaus en de goede bereikbaarheid per auto en open­

baar vervoer. De monofunctionele kantoorlocaties uit de jaren '60 hebben daarentegen wel te maken met de 

slechte bereikbaarheid per openbaar vervoer. 

3.7 Locatie- en gebouwkenmerken 

Om een indruk te geven van de kwaliteit en de potentie van zowel de gebouwde, als de leefomgeving van mo­

nofunctionele kantoorlocaties, dienen op voorhand de te onderzoeken locatie- en gebouwkenmerken in kaart 

te worden gebracht. In de methode van de Real Estate Norm (2003) wordt een classificatie gegeven van ver­

schillende locatie- en gebouwkenmerken, die een kantoorgebouw en locatie kunnen typeren. Volgens de Real 

Estate Norm (2003) zijn er 43 locatie- en gebouwken merken, die ieder weer onderverdeeld zijn in verschillende 

criteria. Rem0y (2010) heeft in haar onderzoek een lijst samengesteld waarop zij enerzijds vastgoedprofessio­

nals heeft ondervraagd naar hun voorkeur, anderzijds structureelleegstaande kantoorgebouwen in Amsterdam 

heeft getoetst op basis van verschillende locatie- en gebouwkenmerken.9 
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In het onderliggend onderzoek is gebruik gemaakt van de methode Real Estate Norm (2003) en het onderzoek UJ 
al 

van Rem0y (2010), omdat deze veruit de meeste locatie- en gebouwkenmerken, die relevant zijn voor het on- z 
UJ 

derliggend onderzoek, in kaart hebben gebracht. Deze onderzoeken zijn bovendien een verzameling van ken- o:: 

merken, die grotendeels zijn ontstaan uit eerder uitgevoerde onderzoeken. Mede hierdoor zijn de Real Estate 

Norm (2003) en Rem0y (2010) als uitgangspunt voor het onderliggend onderzoek gekozen. In het onderzoek 

van Rem0y (2010) is gekeken naar de structurele leegstand van individuele kantoorgebouwen in relatie tot de 

locatie- en gebouwkenmerken. In onderliggend onderzoek ligt de focus meer op de structurele leegstand op 

gebiedsniveau in relatie tot locatie- en gebouwken merken. Het onderzoek van Rem0y (2010) en de Real Estate 

Norm (2003) zijn echter vooral gericht op de voorkeuren van eindgebruikers van kantoren. Een van de voor­

naamste verschillen met het onderliggend onderzoek is, dat in het onderzoek van Rem0y (2010) en de Real Es­

tate Norm (2003) de aanwezige functies, functiemenging en hun relatie tot de prestaties van een specifiek ge­

bied vrijwel niet aan bod komen. Alleen het wel of niet aanwezig zijn van voorzieningen wordt meegenomen in 

de locatiekenmerken. 

In onderstaand schema staan de locatie- en gebouwkenmerken, die de Real Estate Norm (2003) en Rem0y 

(2010) in hun respectievelijke onderzoek hebben gebruikt, weergegeven. In de kolom "REN (2003)" staan de 

gebouw- en locatie kenmerken, zoals deze zijn gebruikt in de methode Real Estate Norm (2003). In de kolom 

"Rem0y (2010)" staan de locatie- en gebouwkenmerken uit het promotieonderzoek van Rem0y (2010) en in de 

laatste kolom de locatie- en gebouwkenmerken zoals deze zijn meegenomen in het onderliggend onderzoek. 

Op basis van deze bronnen is een keuze gemaakt in welke locatie- en gebouwkenmerken in het onderliggend 

onderzoek worden gebruikt bij de toetsing van de locaties. Een aanzienlijk deel van de kenmerken uit de Real 

Estate Norm (2003) en Rem0y (2010) is op basis van het literatuuronderzoek, veldonderzoek en de gesprekken 

uitgesloten. De onderbouwing voor het uitsluiten van bepaalde kenmerken in het onderliggende onderzoek en 

de bronnen voor dataverzameling wordt nader toegelicht in bijlage 3 en bijlage 4. 

9 
Remfi1y {2010} heeft in haar onderzoek een onderscheid gemaakt in push- en pul/factoren. Het verschil tussen 

pull factoren en push factoren is, dat het bij pull factoren gaat om de voorkeuren van eindgebruikers bij het 

zoeken naar nieuwe huisvesting en het bij push factoren gaat om de reden voor het vertrekken van de eindge­

bruiker. Remfi1y (2010) heeft in haar onderzoek gekozen voor pull factoren, omdat deze ook daadwerkelijk kun­

nen worden gerelateerd aan transacties. 
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Tabell: Vergelijking locatie- en gebouwkenmerken eerder onderzoek10 

10 Wanneer bijvoorbeeld in plaats van "x" in de tabel"x (gebouwkenm.)" staat aangegeven, wil dit zeggen dat 

in het onderliggend onderzoek de betreffende locatiekenmerk wordt beschouwd als een gebouwken merk. 
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Onderstaand worden de locatie- en gebouwkenmerken waar de verschillende gebieden op beoordeeld worden 

nogmaals weergegeven. Bovendien zijn er per locatie- en gebouwkenmerk één of meerdere indicatoren gege­

ven, die zijn afgeleid van het onderzoek van Rem0y (2010) en de methode Real Estate Norm (2003), waarmee 

de diverse kenmerken worden 'gemeten' . Deze indicatoren zijn tot stand gekomen door literatuuronderzoek, 

veldonderzoek en gesprekken met experts en belanghebbenden. In bijlage 4 zijn deze indicatoren zoveel moge­

lijk gecategoriseerd, zodat de te toetsen locaties met elkaar kunnen worden vergeleken. 

Indicatoren 

categorie locatlekenmerken Indicator 

lmogo Loc a ti etvoering Tvoe locati e 
Omgevingskwaliteit Stedenbouwkundige invull ing 

GroenvoorzieninRen 
Watervoorzieningen 

Buurtontmoeti ngs pi a a tsen 
Sociale veiligheid Ob' ectieve veil iRheid 

Sub·ecti eve vei liRheid 

Flexlbi/irelr Geclusterde bebouwing (dichtheid) Floor soace i ndex 
Ground space index 
Open Space Ratio 

Loglst~k Ugging ten opzichte van het centrum Reis tïd centrum met ooenbaar vervoer 
Reistijd centrum met auto 

Bereikbaarheid auto Afstand tot dich ts tbï zïnde autosnelweg 
Bereikbaarheid openbaar vervoer Afstand tot dichtstbïzï nde treinstation 

Afstand tot dichtstbijzijnde openbaarvervoersverbi ndil1& bus 
Afstand tot di chtstbi ' zïnde openbaarvervoersverbindin g tram 
Afstand tot di chts tbi 'zi · nde ooenbaarvervoersverbi ndi ng metro 

Parkeernorm Parkeernorm 

Functiono/lt.ft Functiemenging Wij zevan functieomenging 

Aandeel wonen 

Aandeel werken 

Aa d I : 
categorie Gebouwkenmerken lndlcator 

lmogo Verschïningsvorm MateriaaiRebruik gevel 
Bouw· aar Jaar van ool evering 
Hoofdentree van het gebouw Grootte 

Afwerki ng 

Herkenbaarhei d in gevel en zi chtbaarheid vanaf weg 
Zi chtbaarheid Gebouw zichtbaar vanaf hoofdverkeersroute 

Bedri i fs I ogo op gevel 

F/ul/111/r.it Verticale zone-indeling Vri ·ever di eoingshoogte 
Aantal bouwlagen 

PI intfunctie 
Eigen ontsluiting Eigen ontsluiting per functie 
Te openen ramen Bedienbare ramen 
Vloeroppervlakte Gebouwgrootte 

BVO verdiepi ngsvloer 
Aanwezigheid groeimogel ï kheden Uitbreidin gsmogelïkheid in gebouw, gekoppeld of directe omgeving 
I ndel i ngs bel emmer i ngen Kolommenstructuur 

Stra mienmaten 

Verwïderbaarheid bi nnenwanden 

Fodllteften Restauratievevoorzieningen Bedrïfsrestaurant of pantrv 

Loolstlek Parkeervoorzieni n~ Tv oe voorzienin g 

Tabel2: Locatie- en gebouwkenmerken inclusief indicatoren 

Conclusie 

In de jaren '60 werd de eerste generatie monofunctionele kantoorlocaties ontwikkeld . Deze werden geken­

merkt door grootschalige en alzijdige bebouwing met een ruime stedenbouwkundige opzet. De bereikbaarheid 

met de auto was goed, maar de locaties waren slecht bereikbaar met het openbaar vervoer. In de jaren '70 en 

'80 werd de tweede generatie monofunctionele kantoorlocaties gerealiseerd, die werden gekenmerkt door hun 

ruime opzet en multimodale bereikbaarheid . Deze locaties waren gelegen tussen het station en de snelwegaf­

slag in en waren daarom goed bereikbaar met zowel de auto als het openbaar vervoer. Monofunctionele kan­

toorlocaties bestaan doorgaans vrijwel volledig uit kantoren. Het ontbreekt, door hun monofunctionele opzet, 

op deze locaties aan voorzieningen en woningen. 
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Meer dan 70% van de leegstaande kantoren in Nederland zijn terug te vinden op monofunctionele kantoorloca­

ties. In contrast met dit percentage staat slechts 34% van de totale voorraad aan kantoren op monofunctionele 

kantoorlocaties. Doorgaans staat er op monofunctionele kantoorlocaties in Nederland tussen de 20 en 50% 

leeg op gebiedsniveau. De leegstand op deze locaties is het gevolg van de slechte sociale veiligheid, gebrek aan 

voorzieningen en slechte verbinding met stedelijke centra. Bovendien draagt de veroudering van de gebouwde 

omgeving, grootschalige en monotone bebouwing en de povere architectuur bij aan het slechte imago en uit­

straling, die monofunctionele kantoorlocaties veelal kenmerken. In een vervangingsmarkt zullen huurders aan 

het einde van een huurperiode/huurcontract gaandeweg verhuizen naar kwalitatief betere gebouwen en loca­

ties. Voor de achtergebleven leegstaande gebouwen en locaties neemt de kans op wederverhuur snel af door 

veroudering en de beperkte aantrekkelijkheid. Aanpassingen aan de gebouwen en de leefomgeving is in veel 

gevallen noodzakelijk. In dergelijke gevallen is er sprake van een 'kansloze voorraad' en is herbestemming of 

sloop vrijwel de enige oplossing. Mede hierdoor ligt de focus in het onderliggend onderzoek op de monofuncti­

onele kantoorlocaties. 

Met het oog op het model zullen er verschillende locatie- en gebouwkenmerken van monofunctionele kantoor­

locaties met veel structurele leegstand worden vergeleken met de locatie- en gebouwkenmerken van locaties 

met weinig tot geen structurele leegstand. Deze locatie- en gebouwkenmerken lopen uiteen van bouwjaar, 

bouwhoogten tot bereikbaarheid. De focus in het onderliggend onderzoek ligt op de 2• generatie monofunctio­

nele kantoorlocaties, die op grote schaal zijn ontwikkeld in de jaren '70 en '80. In het onderliggend onderzoek 

zijn kantoren planologisch gedefinieerd als een onderneming met meer dan 70 procent kantooroppervlak. Het 

wel of niet presteren van de locaties wordt beoordeeld op basis van de structurele leegstand (>3 ;aar) op ge- \!J 

biedsniveau. 

De categorieën, locatie- en gebouwkenmerken en de indicatoren zijn verwerkt in een model waarmee in 

Hoofdstuk 5 en 6 de monofunctionele kantoorlocaties en de 'succesvolle' gebieden worden getoetst. Het be­

slissingsondersteunend model ziet er als volgt uit· ... '. 
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Hoofdstuk 4: Functiemenging 

Quote: "Werknemers willen goed bereikbare, kleinschalige werklocaties die goed verweven zijn met andere 

functies (als wonen, winkelen en andere stedelijke voorzieningen). Het liefst in of nabij het stadscentrum." 

(Wesselink 2005) 

In dit hoofdstuk wordt dieper ingegaan op functiemenging en welke rol en in welke vorm deze kan bijdragen 
aan het terugdringen van de structurele leegstand op monofunctionele kantoorlocaties. 

4.1 Functiemenging 

Functiemenging speelt een prominente rol in de discussie over de transformatie dan wel herstructurering van 

monofunctionele kantoorlocaties. Volgens Zeeuw (2007) is er de laatste jaren wat betreft gebiedsantwikkelin­

gen een tendens zichtbaar richting multifunctionele plannen. Volgens Zeeuw (2007) kan een multifunctionele 

omgeving beter inspelen op in de toekomst wisselende eindgebruikers. Dergelijke gebieden krijgen door deze 

betere aanpasbaarheid een duurzamer karakter. 

Van oudsher was functiemenging in Nederlandse steden vanzelfsprekend. Traditioneel werd wonen en werken 

gestapeld en gemengd. Pas gedurende de industriële revolutie werd functiescheiding op grote schaal toege­

past. Dit was volgens het gedachtegoed van het CIAM (Congrés lnternationaux d' Architecture Moderne) waar 

vooraanstaande stedenbouwkundigen medio jaren '30 een manifest schreven. De voornaamste doelstelling 

van dit manifest was om gezonde woningbouw te realiseren door het scheiden van wonen, werken, verkeer en 

recreatie. Door de overlast van industrie in woonwijken en de opkomst van de auto werden bedrijven- en kan­

torenterreinen vaak aan de randen van de steden geplaatst. Het gevolg was dat er een sterke scheiding van 

wonen en werken is ontstaan. Hedendaags groeit het bewustzijn dat functiescheiding een achterhaalde ste­

denbouwkundige insteek is. Dit is duidelijk zichtbaar door leegstaande kantoren- en bedrijventerreinen, pro­

bleemwijken/achterstandswijken en het gebrek aan sociale veiligheid en levendigheid op deze locaties. 

(Bouwmeester 2008), (Louw 2004) 

Uiteraard speelt een gebrek aan functiemenging ook een rol bij de toenemende leegstand op monofunctionele 

kantoorlocaties. Volgens Rem(l)y (2010) staat de arbeidsmarkt mede door een gebrek aan gekwalificeerde hoog 

opgeleide werknemers onder druk. Zij verwijst naar onderzoek van Florida (2004) in: Rem(l)y (2010) en Roden­

burg (2005) in: Rem(l)y (2010), die aangeven dat werknemers niet alleen maar geïnteresseerd zijn in het salaris­

niveau. De werkomgeving speelt een belangrijke rol bij de keuze voor een nieuwe baan. Volgens Rem(l)y (2010) 

prefereren hoog opgeleide werknemers stedelijke gebieden met veel voorzieningen in plaats van monofuncti­

onele kantoorparken. Werknemers willen een dynamische werkomgeving, waar de mogelijkheid bestaat om te 

eten, drinken en winkelen met collega's en vrienden. De bereikbaarheid met de auto is minder belangrijk ge­

worden. Opvallend is dat volgens een onderzoek naar meervoudig ruimtegebruik van Rodenburg (2005) in: 

Rem(l)y (2010) werknemers op de Zuid-as zelfs bereid waren om mee te betalen aan een multifunctionele 

werkomgeving. Volgens een onderzoek van Wesselink (2005), naar de tevredenheid onder werknemers over 

hun locatie, wil slechts 15% van de kantoorwerknemers op een monofunctionele kantoorlocatie werken. Meer 

dan 40% van de huidige werknemers op een kantoorlocatie willen ergens anders werken. De voornaamste con­

clusie uit het onderzoek van Wesselink (2005) is, dat werknemers goed bereikbare, kleinschalige en gemengde 

werklocaties willen. Deze locaties dienen gemengd te zijn met andere functies als wonen, voorzieningen en qua 

ligging in of nabij het stadscentrum. (Wesselink 2005) 

Daarentegen bleek volgens onderzoek van Twijnstra Gudde (2004) in: Rem(l)y (2010) en NVB in: Rem(l)y (2010), 

dat werkgevers een andere mening zijn toegedaan. Uit deze onderzoeken bleek dat werkgevers de nabijheid 

van winkels en het centrum het minst belangrijk vinden in hun zoektocht naar nieuwe huisvesting. Hoewel de 

arbeidsmarkt sinds 2008 onder druk staat door de economische situatie zal het, met het oog op een eventuele 

krapte op de arbeidsmarkt in de toekomst, toch ook voor werkgevers van essentieel belang zijn dat voorzien in-
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gen aanwezig zijn om een goede concurrentiepositie te verschaffen voor het aantrekken van de meest gekwali­

ficeerde arbeidskrachten. 

Volgens Bouwmeester (2008) kan het toevoegen van woningbouw bijdragen aan het verbeteren van de ruimte­

lijke kwaliteit van kantoren- en bedrijventerreinen. Woningen trekken meer investeringen voor de woon- en 

leefomgeving en versterken de aansluiting met de stad. Bovendien neemt de levendigheid, met name buiten 

kantooruren, toe. Hierdoor wordt de sociale controle en daarmee de veiligheid verbeterd. De hoge kosten voor 

herstructurering worden deels gecompenseerd met extra opbrengsten, die worden gegenereerd met het toe­

voegen van woonfuncties. Woningen trekken bovendien voorzieningen aan, die ook voor werknemers van de 

aanwezige bedrijven in het gebied van belang zijn. Bewoners creëren extra draagvlak voor deze voorzieningen 

om zich daar te vestigen. Hiermee wordt het ook voor bedrijven aantrekkelijker om zich hier te vestigen, omdat 

zij ook door de verbeterde werkomgeving een betere positie hebben verworven voor het aantrekken van goe­

de arbeidskrachten. 

Coupland (1997) beschreef in het boek "Reclaiming the City, Mixed use development" de volgende voor- en 

nadelen van functiemenging: 

naar een 24-uur per dag stad 

Gebruik van engwenste en verouderde 
gebouwen, inclusiefleegstaande panden 

Door verscheidenheid van functies bestaat er 

Vereistactief vastgoedbeheer 

Daarom moei I ijker fi na ncieri ng aan te trekken 
meer kans dat I eegstaande del en weer verhuurd en schrikt poten ti ël e huurders af 

Minder rei zen (kortere afstanden, meer 
multifunctioneel), dus minder uitstoot 

Duurzaamheid 

Minder criminaliteit; meer activiteit; efficiënter 
gebruik; sociale controle 

Lagere huren bereikt 

Problemen metgescheiden ontsluitingen voor 
elkefunctie 

Mogelijke over I ast tussen activiteiten; 
geluidsoverlast, verkeer etc. (bijvoorbeeld 
woningen boven cafés) 

Tabe/3: Voor- en nadelen functiemenging ( Coupland 1997} 

Wanneer specifiek wordt gekeken naar functiemenging op gebouwniveau, dan is het volgens Coupland (1997) 

vooral moeilijk om vastgoed af te stoten, doordat beleggers over de jaren heen steeds meer zijn gaan speciali­

seren in specifieke fondsen. Als er sprake is van een gebouw met bijvoorbeeld wonen boven winkels, dan zal de 

belegger deze mogelijk niet direct kunnen afstoten, omdat volgens Zeeuw (2007) beleggers nog steeds sectora­

le spreiding wensen in hun beleggingen. Bij functiemenging op gebouwniveau speelt ook de problematiek om­

trent de gescheiden ontsluitingen (extra kosten en overlast) van de verschillende functies een rol. 

Uit bovenstaande schema valt op dat de voordelen van functiemenging vooral op gebiedsniveau zijn gericht en 

de nadelen op gebouwniveau. In onderliggend onderzoek ligt de focus echter meer op functiemenging op ge­

biedsniveau. Het meest interessante voordeel van functiemening die Coupland (1997) aangeeft, met het oog 

op dit onderzoek (gebiedsniveau), is dat door een verscheidenheid aan functies er een grotere kans bestaat dat 

leegstaande panden verhuurd kunnen worden. Volgens Kleine (2005) zal, doordat de verschillende functies ac­

tief zijn op verschillende tijdstippen op de dag, de sociale controle verbeteren. Denk hierbij aan overdag opere­

rende winkels/kantoren en 's avonds actieve horecagelegenheden en bewoners. Er zijn echter ook nadelen bij 
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functiemenging op gebiedsniveau. Denk hierbij bijvoorbeeld aan problematiek bij de aanvoer van goederen, 

hoge verkeersdruk en de druk op de openbare ruimte en parkeervoorzieningen door klanten van winkels, be­

drijven en horeca in het gebied. Ook de geluidsoverlast en vervuiling door winkelend en stappend publiek 

speelt hierbij een rol. Bij functiemenging op gebiedsniveau kan bovendien de milieuwetgeving bij het mengen 

van wonen en werken van doorslaggevende factor zijn. Stank- en geluidsoverlast bij het toevoegen van bedrij­

ven aan woongebieden of het toevoegen van woningen aan bedrijventerreinen zijn enerzijds niet wenselijk an­

derzijds doorgaans volgens de wetten Geluidhinder en Luchtkwaliteit niet mogelijk 

4.2 Vormen van functiemenging 

Er zijn meerdere vormen van functiemenging te onderscheiden. Louw (2004) beschouwt in zijn inspiratiepaper 

over functiemenging thuiswerken als een vorm van functiemenging. Echter door het sterk wisselende karakter 

van het wel of niet thuiswerken en omdat hier geen specifieke bestemming aan gebonden is, wordt thuiswer­

ken in dit onderzoek niet beschouwd als een vorm van functiemenging. 11 Er wordt in dit onderzoek gekeken 

naar functiemenging op locatie- en gebouwniveau. 

Locatieniveau 

Horizontale functiemenging 

Bij horizontale functiemenging zijn de verschillende functies fysiek van elkaar gescheiden. De functies zijn niet 

geplaatst binnen hetzelfde gebouw, maar kunnen wel naast elkaar zijn gelegen. De verschillende functies kun­

nen ook op straat-, buurt- of wijkniveau zijn gescheiden. Zolang zij gezamenlijk binnen een gebied zijn ge­

plaatst, dat als geheel hierdoor versterkt wordt. (Bureau Stedelijke planning 2009) 

Figuur 8: Horizontale functiemenging 

Gebouwniveau 

Woon-werk woningen 

Volgens Bouwmeester (2008) kan een woon-werk woning worden gedefinieerd als: "een woning die geschikt is 

(gemaakt) om de woon- en de werkfunctie te huisvesten." Bij een woon-werk woning is er sprake van functie­

menging op gebouw- of kavel niveau, waarbij het werken binnen de woning, aanpandig aan de woning of op de 

kavel van de woning geschiedt. 

11 Daarentegen is de verwachting wel dat het thuiswerken, flexwerken en andere werkplekconcepten de schei­

ding tussen werk en privé in de toekomst verder zullen vervagen. Mogelijk dat in toekomstig onderzoek dit wel 

moet worden meegenomen als een potentiële vorm van functiemeng ing. 
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Figuur 9: Woon-werk woningen 

Verticale functiemenging 

Verticale functiemenging is het mengen op gebouwniveau. Het wonen en werken vindt plaats in afzonderlijke 

gestapelde units binnen hetzelfde gebouw. Denk hierbij bijvoorbeeld aan wonen/werken boven winkels. (Bu­

reau Stede! 

Figuur 10: Verticale functiemenging 

Buiten functiemenging op gebouw- en locatieniveau zijn er uiteraard wel meerdere invullingen mogelijk om 

een gebied een levendiger en dynamischer karakter te geven. Denk hierbij bijvoorbeeld aan ingrepen aan de 

openbare ruimte door het toevoegen van buurtontmoetingsplaatsen en groenvoorzieningen. 

4.3 Functiemenging kwantitatief in Amsterdam 

Doorgaans wordt de mate van functiemenging in een gebied berekend op basis van de relatie tussen het aantal 

banen en het aantal woningen. In het onderzoek naar functiemenging van Pols et al. (2009) is een zogenaamde 

Functiemengingsindex (FM/) gecreëerd, die is gebaseerd op deze verhouding. Om de mate van functiemenging 

te berekenen wordt het aantal banen in een gebied gedeeld door de som van het aantal banen en het aantal 

woningen . Vervolgens wordt de uitkomst vermenigvuldigd met 100 en dat geeft een getal dat ergens tussen de 

0 en de 100 ligt. Waarbij de waarde 0 betekent dat het gebied voor 100% uit wonen bestaat en de waarde 100 

het gebied voor 100% uit werken bestaat. Echter uit een gesprek met Joost van den Hoek van INBO werd dui­

delijk, dat hij in zijn promotieonderzoek wat betreft functiemenging niet uitgaat van de verhouding tussen het 

aantal banen en het aantal woningen, maar kijkt naar de fysieke functiemenging. Hij kijkt hierbij naar de ver­

houding tussen het brutovloeroppervlak per functie : Wonen, Werken en Voorzieningen . 

In het onderliggend onderzoek wordt functiemenging gemeten door enerzijds de procentuele verhouding 

van wonen, werken en voorzieningen, anderzijds door de verschillende vormen van functiemenging (woon­

werk woningen, verticaal en horizontaal). 

Dit zal echter nader aan bod komen tijdens de toetsing van de gebieden in hoofdstuk 5 en hoofdstuk 6. 

Hoewel reeds meerdere bronnen zijn aangehaald voor de argumentatie van de toegevoegde waarde van func­

tiemenging in stedelijke gebieden is het met het oog op het onderliggend onderzoek interessant om dit speci­

fiek voor Amsterdam aan te tonen door middel van kwantitatief onderzoek. Daarom is met het statistisch com-
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puterprogramma SPSS op buurtcombinatieniveau onderzocht of er een verband bestaat tussen enerzijds func­

tiemenging, anderzijds structurele leegstand van kantoren .12 

Het bleek niet mogelijk om alle 97 buurtcombinaties van Amsterdam te betrekken in het kwantitatieve onder­

zoek. Er zijn meerdere buurtcombinaties in Amsterdam met weinig tot geen kantorenvoorraad. Mede hierdoor 

is er een minimale drempelwaarde voor de kantoren gehanteerd, die als voorwaarde dient om een buurtcom­

binatie al dan niet te betrekken in dit gedeelte van het onderzoek. Met het oog op de SPSS analyses is als 

voorwaarde gekozen dat een gebied, ondanks de grootte van het gebied, minimaal 10.000 m2 kantoren dient 

te hebben. Gebieden met minder dan 10.000 m2 kantoren kunnen wat betreft de structurele leegstandscijfers 

een vertekend beeld geven. Als bijvoorbeeld 10% van 5.000 m2 structureelleeg staat is dit uiteraard in absolute 

getallen verwaarloosbaar. 

Een kanttekening is wel dat een (klein) deel van de voorraad kantoren, gebouwen zijn betrokken die voor min­

der dan 70% uit kantoren bestaan. Wanneer kantoorgebouwen minder dan 70% aan kantoren hebben dan 

worden deze in gemeentelijke bestemmingsplannen doorgaans niet gezien als kantoren, maar als 'kantoorach­

tig'. Denk hierbij bijvoorbeeld aan een school met een klein deel kantoren voor docenten of een opslagruimte 

met een deel kantoren ten behoeve van bedrijfsleiders en administratie. In de toetsingen van de locaties uit 

hoofdstuk 5 en 6 worden alleen kantoorgebouwen meegenomen, die voor meer dan 70% uit kantoren bestaan. 

Het is echter zeer waarschijnlijk dat een klein aandeel van de voorraad kantoren gebruikt in dit deel van het 

onderzoek dergelijke bestemmingen bevat. Omdat het niet werkbaar is om op gebouwniveau voor de gehele 

00 
(Y) 

voorraad kantoren van Amsterdam te controleren of deze gebouwen al dan niet voldoen aan deze 70% regel is lD 

hier geen nader onderzoek naar gedaan. Er zijn echter ook gebouwen aanwezig, waarbij bijvoorbeeld in de 

plint kantoren aanwezig zijn met daarboven wonen. Aangezien het bij dergelijke gebouwen doorgaans gaat om 

afzonderlijke bestemmingen (voor wonen en kantoren) voldoen deze gebouwen wel aan de 70% regel. 

4.3.1 Bandbreedtes 

Door middel van SPSS Crosstabulation is voor wonen, werken en voorzieningen een kruisvergelijking gemaakt 

met de structurele leegstand van kantoren. Hiermee wordt in kaart gebracht bij welke mate van functiemen­

ging de laagste structurele leegstand zichtbaar is. Deze bandbreedten kunnen als basis dienen voor een pro­

gramma/visie met het oog op de transformatie dan wel herstructurering van monofunctionele kantoorlocaties 

in Amsterdam. Zie voor de SPSS sheets bijlage 2. De verschillende kenmerken zijn als volgt in klassen (band­

breedtes) opgedeeld: 

Structurele leegstand : 0-2%, 3-7% en> 8% 

Woningen: 0-20%, 20-60%, 60-80% en 80-100% 

Werken: 0-20%, 20-60%, 60-80% en 80-100% 

Voorzieningen : 0-10%, 10-20%, 20-40%, 40-100% 

4.3.2 Resultaten 

De 34 gebieden, die vallen in 0-2% structurele leegstandsklasse, vertegenwoordigen 62% van het totaal aantal 

van 54 gebieden. Mede hierdoor zijn uiteraard ook de hoogste percentages per afzonderlijke functie ten op­

zichte van het totaal in structurele leegstandsklasse van 0-2% terug te vinden. Desondanks is dit te relativeren 

door te focussen op de rij en/ of kolom percentages. Hieronder volgen de belangrijkste conclusies. 

Van de 54 geanalyseerde gebieden zijn met name de gebieden die voor 60-80% bestaan uit wonen die 

minder dan 0-2% structurele leegstand hebben. 37% van het totaal aantal gebieden bestaat voor 60-

80% uit wonen en heeft tussen de 0-2% structurele leegstand. Dit is bijna 60% van de 34 gebieden die 

u Amsterdam is opgedeeld (van klein naar groot) buurten, buurtcombinaties en stadsdelen. Een buurtcombina­

tief code) is een verzameling van kleinere buurten in Amsterdam. Een buurtcombinatie kan het best vergeleken 

worden met een Wijk, zoals deze vaak genoemd wordt in de meeste steden. 
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onder de klasse van 0-2% structurele leegstand vallen. Ook de gebieden die voor 20-60% bestaan uit 

wonen, zijn goed vertegenwoordigd in de structurele leegstandsklasse 0-2%. Dit is echter ook direct, 

qua wonen, de grootste bandbreedte. 

Met betrekking tot het aandeel werken zijn met name de gebieden met 0-20% aan werken goed verte­

genwoordigd in de structurele leegstandsklasse van 0-2%. 42,6% van het totaal aantal gebieden heeft 

0-20% aan werken en tussen de 0 en 2% structurele leegstand. Dit is 67,6% van de 34 gebieden in de 

klasse van 0-2% structurele leegstand. 

Met betrekking tot het aandeel voorzieningen valt direct op dat 33,3% van het totaal aantal gebieden 

10-20% aan voorzieningen hebben en in de structurele leegstandsklassen van 0 tot 2% vallen. Dit ver­

taalt zich in ongeveer 52,9% van de 34 gebieden in de klasse van 0-2% structurele leegstand. 

De gebieden met de laagste structurele leegstand in Amsterdam bestaan dus doorgaans uit voor 60-80% uit 

wonen, voor 0-20% uit werken en voor 10-20% uit voorzieningen. Binnen deze bandbreedten zijn de gebieden 

met 0-2% structurele leegstand het best vertegenwoordigd. 

Aangezien de data die gebruikt zijn voor de SPSS analyses een vertrouwelijk karakter hebben, worden alleen de 

SPSS crosstabulation analyses weergegeven in de bijlagen.13 De ruwe data gaande over wonen, werken en 

voorzieningen zijn verkregen via Dienst Ruimtelijke Ordening van Amsterdam. De data met betrekking tot de 

voorraad, leegstand en structurele leegstand van kantoren zijn verkregen bij Ad Wagernakers van Kantoren­

monitor B.V .. 

Conclusie 

Een belangrijke pijler in de hedendaagse discussie omtrent potentiële oplossingen voor de structurele leeg­

stand op monofunctionele kantoorlocaties is de monofunctionaliteit te doorbreken door het toevoegen van 

voorzieningen en woningen. Enerzijds worden hiermee kantoren aan de markt onttrokken, anderzijds kan de 

aantrekkelijkheid van de overgebleven kantoren verbeteren door het toevoegen van bijvoorbeeld voorzienin­

gen. In de loop van de jaren '80 groeide reeds het bewustzijn dat functiescheiding een achterhaalde steden­

bouwkundig insteek was. Dit is duidelijk zichtbaar op de monofunctionele kantoorlocaties door de omvangrijke 

structurele leegstand van kantoren en het gebrek aan sociale veiligheid en levendigheid op deze locaties. Hoog 

opgeleide werknemers prefereren stedelijke gebieden met veel voorzieningen in plaats van monofunctionele 

kantoorparken. Werknemers willen een dynamische werkomgeving waar de mogelijkheid bestaat om te eten, 

drinken en winkelen met collega's en vrienden. De bereikbaarheid met de auto is minder belangrijk geworden. 

Op de Zuidas te Amsterdam zijn werknemers zelfs bereid te betalen voor een multifunctionele werkomgeving. 

Werknemers willen goed bereikbare en kleinschalige werklocaties, die goed zijn verweven met andere tuneties 

als wonen en voorzieningen. 

Een zeer interessant voordeel van functiemening, met het oog op structureel leegstaande kantoren op mono­

functionele kantoorlocaties, is dat door een verscheidenheid aan functies er een grotere kans bestaat dat leeg­

staande panden verhuurd kunnen worden. Doordat verschillende functies actief zijn op verschillende tijdstip­

pen op de dag kan bovendien de sociale controle verbeteren. Denk hierbij aan overdag opererende win­

kels/kantoren en 's avonds actieve horecagelegenheden. 

Hoewel functiemenging door experts en belanghebbenden wel als één van de voornaamste oplossingen wordt 

beschouwd om de structurele leegstand op monofunctionele kantoorlocaties terug te dringen, is het nog maar 

de vraag of er een direct verband/correlatie bestaat tussen functiemenging en een lage structurele leegstand. 

Uit de kwantitatieve analyses is gebleken, dat de gebieden met de laagste structurele leegstand in Amsterdam 

13 
De data wat betreft de structurele leegstand en functiemenging zijn betaalde opdrachten, die alleen beschik­

baar zijn voor intern gebruik bij het Ontwikkelingsbedrijf van de Gemeente Amsterdam. Met de betreffende 

bronnen is afgesproken, dat alleen de SPSS data op een geaggregeerd niveau in het onderliggend onderzoek 

vermeld worden. 
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doorgaans bestaan uit 60-80% uit wonen, 0-20% uit werken en voor 10-20% uit voorzieningen. Binnen deze 

bandbreedten zijn de gebieden met 0-2% structurele leegstand het best vertegenwoordigd. 

Met het oog op de toetsing van de locaties met het beslissingsondersteunend model wordt er in het onderlig­

gend onderzoek een onderscheid gemaakt in drie vormen van functiemenging. Woon-werk woningen, verticale 

functiemenging en horizontale (unctiemenging. Ook de procentuele verhouding tussen wonen, werken en voor­

zieningen wordt door middel van dit model getoetst. 
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Hoofdstuk 5: Toetsing locatie- en gebouwkenmerken monofunctio­
nele kantoorlocaties 

In dit hoofdstuk worden de monofunctionele kantoorlocaties met veel structurele leegstand op basis van de lo­

catie- en gebouwkenmerken uit hoofdstuk 3 geanalyseerd. 

5.1 Monofunctionele kantoorlocaties 

In dit onderzoek zal de nadruk liggen op de 2e generatie monofunctionele kantoorlocaties die in Nederland op 

grote schaal zijn ontwikkeld in de jaren '70 en '80. In het onderliggend onderzoek wordt gekeken naar mono­

functionele kantoorlocaties gelegen in de regio Amsterdam. Aangezien de data wat betreft de 'succesvolle' ge­

bieden met weinig tot geen structurele leegstand alleen beschikbaar zijn van Amsterdam dienen de locaties in 

of nabij Amsterdam gelegen te zijn. Voor de typering van monofunctionele kantoorlocaties in de regio Amster­

dam is specifiek gekeken naar de volgende 3 monofunctionele kantoorlocaties: Amste/111 in Amsterdam Zuid­

oost (1}, Teleport in Amsterdam Westpoort {2} en Beukenhorst-West in Hoofddorp (3}. 

Gebied Kantoren Functl emengi ng 

Stad Stadsdeel Buurtcomblnatl Buurtcombinatie / locatie Leesstand Structurele Wonen l"l Werken Voorzlenln 

ecode 1"1 IHSStand '") lel!'") 

"I 
Amsterdam Zuidoost T92b & T92d Amstellll 28,1% U.9" 0% 93% 7% 

Amsterdam Westpoort B11f Teleport 15,8% 102-" 0% 91% 9% 

Hoofddorp n.v.t. n.v.t. Beukenhorst-West 25,2% 12,5" n.v.t. n.v.t. n.v.t. 

Tabel4: Structurele leegstandspercentages en mate van functiemenging van de monofunctionele kantoorloca­

ties 

Figuur 11: Kaart Amsterdam en omgeving (bron: Google Mops) 

I 

De voornaamste reden achter de keuze voor deze specifieke locaties is, dat deze 3 monofunctionele kantoorlo­

caties, wat betreft de regio Amsterdam, in veel literatuur aan bod komen. De leegstand en structurele leeg­

stand is, in vergelijking met andere locaties, zeer hoog en daarom zijn deze locaties dan ook aantrekkelijk om te 

1..9 
0::: 
UJ 

a:l 

z 
UJ 

0::: 
UJ 

UJ 
__, 
::> 
<( 

Cl.. 

Vl 

Vl 
UJ 

I 
1-
0::: 
UJ 

1-
Vl 
<( 

2 



betrekken in dit onderzoek. In een onderzoek van Boef & Den Ouden (2010) zijn 15 problematische locaties in 

Nederland onderzocht op hun structurele aanbod. Amstel 111, Teleport en Beukenhorst West (inclusief Oost) 

staan qua absolute getallen van kantoren in aanbod in de top 4 van deze locaties. De structurele component 

van het aanbod aan kantoren op deze locaties is voor deze 31ocaties met 50% zeer hoog. Mede hierdoor waren 

deze 3 locaties het meest interessant om, wat betreft de regio Amsterdam, te onderzoeken. 

Uiteraard is het wel wenselijk om in de toekomst meer dan 3 locaties te betrekken in een onderzoek om daad­

werkelijk te kunnen spreken van een generaliseerbaar resultaat voor de monofunctionele kantoorlocaties uit 

een specifieke regio. Mede hierdoor is er ruimte in het model gelaten om eventuele toekomstige locaties te 

toetsen. Hoewel de consensus heerst dat monofunctionele kantoorlocaties 'slecht' zijn (zie hoge leegstandni­

veaus en verpauperde gebouwen en locaties) wil dit niet per definitie zeggen dat ook alle monofunctionele 

kantoorlocaties 'slecht' zijn. Echter dit onderzoek kijkt niet naar de onderlinge verschillen tussen de monofunc­

tionele kantoorlocaties, maar de verschillen met gebieden die in een specifieke stad en qua structurele leeg­

stand goed presteren. 

In tegenstelling tot de 'succesvolle' gebieden is er bij de selectie van de monofunctionele kantoorlocaties niet 

uitgegaan van een buurtcombinatie, maar op een kleiner schaalniveau. 14 De buurtcombinaties van Amstellll en 

Teleport zijn qua oppervlakte doorgaans vele malen groter dan de 'succesvolle' gebieden. Waar het terreinop­

pervlak van de buurtcombinaties ('succesvolle' gebieden) vaak tussen de 50 en 100 hectare liggen, is deze van 

de gehele werklocatie Amstel 111 meer dan 300 hectare. Door de omvang van Amstel 111 loopt de vergelijking 

met de kleinere 'succesvolle' gebieden mank. Daarom is alleen de monofunctionele kantorenstrook van Amstel 

111 meegenomen met een omvang van circa 60 hectare. Het AMC, de bedrijfsruimtestrook en het centrumge­

bied Zuidoost zijn hier buiten gelaten. Met betrekking tot het centrumgebied Zuidoost is hier wel aanzienlijke 

voorraad voorzieningen terug te vinden, maar zijn deze niet gericht op dagelijkse boodschappen en lokale ge-

14 Amsterdam is opgedeeld (van klein naar groot) in buurten, buurtcombinaties en stadsdelen. Een buurtcombi­

natief code) is een verzameling van kleinere buurten in Amsterdam. Een buurtcombinatie kan het best vergele­

ken worden met een Wijk, zoals deze vaak gebruikt wordt in kleinere steden. 
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bruikers. Aan de westzijde van het spoor (kantoorlocatie) zijn toch vooral grote voorzieningen als grootschalige 

meubelzaken en elektronicawinkels te vinden. De voorzieningen met dagelijkse boodschappen zijn gelegen aan 

de overzijde van het spoor. Het centrumgebied Zuidoost sluit bovendien niet 'naadloos' aan op de kantoren­

strook van Amstel 111. Hetzelfde geldt voor het gebied Sloterdijk/Teleport. Wanneer de bedrijvengebieden zou­

den worden meegenomen, die doorgaans redelijk gescheiden liggen van het daadwerkelijke kantoorgebied kan 

dit van invloed zijn op de verschillende gebouwkenmerken en dichtheidsberekeningen. Bovendien zijn over het 

algemeen, vanuit het oogpunt van overheden en marktpartijen in deze gebieden, niet de bedrijfsruimten maar 

de kantoren het aandachtspunt. Beukenhorst-West is een problematische locatie gelegen in Hoofddorp. Hoe­

wel deze niet gelegen is in Amsterdam is dit wel een locatie, die in veel opzichten vergelijkbaar ismetAmstel 111 

en Teleport. Wanneer met Beukenhorst-West wordt gekeken naar bijvoorbeeld de bereikbaarheid van het cen­

trum, wordt echter wel het centrum van Hoofddorp als uitgangspunt gebruikt. 

Wat betreft de gebouwkenmerken is er gekozen voor gebouwen die typerend zijn voor de kantorenvoorraad 

van het desbetreffende gebied. Er is met het oog op al dan niet leegstaande panden een willekeurige selectie 

van gebouwen gemaakt. Hier wordt gekeken naar gebouwen met dezelfde uitstraling en gebruikte materialen 

die, waar mogelijk, kenmerkend zijn voor de gehele voorraad . Op basis hiervan wordt een keuze gemaakt van 

ongeveer 3 tot 4 gebouwen per gebied, die op detailniveau worden bekeken bij de bouwarchieven van Bouw­

en Woningtoezicht en de verschillende stadsdelen van de Gemeente Amsterdam. Vervolgens worden de be­

treffende gebouwen bezocht om de overgebleven kenmerken waar te nemen. Doorgaans is er sprake van een 

mix van enerzijds kleinschalige, anderzijds grootschalige gebouwen per gebied. In een dergelijk geval is ge­

tracht om minimaal 2 gebouwen per groottetype te bekijken . Wanneer in de resultaten wordt gesproken over 

bijvoorbeeld grootschalige (kantoor)gebouwen, dan gaat dit wat betreft het vloeroppervlak alleen over het 

kantoorgedeelte. Als er bijvoorbeeld sprake is van kantoren in de plint van een woongebouw, dan gaat het wat 

betreft de metrages alleen over de plintfunctie en niet over de bovengelegen woningen . 

5.2 Resultaten 

Onderstaand worden de locatie- en gebouwkenmerken van de monofunctionele kantoorlocaties, op basis van 

het model uit hoofdstuk 3, behandeld. Het gaat hier om de gemene delen van Amstel 111, Teleport en Beuken­

horst-West. Met het oog op deze resultaten en het model is het van belang om op voorhand bijlage 4 te raad­

plegen. Hierin staat per kenmerk en gebruikte indicator uitgelegd hoe deze zijn ingekaderd en op welke wijze 

de data is verzameld. De modellen met de afzonderlijk geanalyseerde gebouwen en locaties zijn terug te vin­

den in bijlagen 5 en 6. In verband met de leesbaarheid is er in de onderstaande resultaten geen verder onder­

scheid gemaakt naar indicatoren. Alle resultaten worden per categorie en locatie- en gebouwkenmerk vermeld 

in de tekst (opgebouwd op basis van de metingen van de verschillende indicatoren). Op basis van de locatie- en 

gebouwkenmerken van de monofunctionele kantoorlocaties Amstel 111, Teleport en Beukenhorst-West kan de 

volgende typering van monofunctionele kantoorlocaties worden weergegeven : 

Locatieken merken 

Locatietypering (indicator: Type locatie) 

De monofunctionele kantoorlocaties betrokken in het onderliggend onderzoek zijn volgens de categorieën, die 

zijn gehanteerd in het onderliggend onderzoek, uiteraard te typeren als 'kantorenwijken' . Deze locaties be­

staan doorgaans voor bijna 100% uit kantoren . 

Omgevingskwaliteit (indicatoren: Stedebouwkundige invulling, groenvoorzieningen, watervoorzieningen, buur­

tontmoetingsplaatsen) 

De groenvoorzieningen zijn op monofunctionele kantoorlocaties slechts beperkt aanwezig. In de meeste geval­

len bevinden er wel groenstroken aan de randen van de gebieden, maar ontbreekt het aan groenvoorzieningen 

in de gebieden zelf. Er zijn geen plantsoenen en/of parken zichtbaar op de betreffende monofunctionele kan-
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toorlocaties. Watervoorzieningen zijn ook slechts in zeer beperkte mate aanwezig. Water is vooral terug te vin­

den aan de randen van de monofunctionele kantoorlocaties. Deze dienen meer als begrenzing van het gebied, 

dan dat het daadwerkelijk bijdraagt aan de ruimtelijke kwaliteit van het gebied zelf. Bovendien zijn er geen 

buurtontmoetingsplaatsen aanwezig in deze monofunctionele kantorenparken. Het ontbreekt hier aan bijvoor­

beeld zitbanken, plantsoenen, parken, pleinen of centraal gelegen eet- en drinkgelegenheden. 

De stedebouwkundige invulling is een afzonderlijk locatiekenmerk (en geen indicator), die doorgaans weer is 

opgedeeld in een breed aantal indicatoren. Denk hierbij aan straatprofielen, verkavelingstructuren en ontslui­

tingstructuren. Mede hierdoor is deze buiten beschouwing gelaten. Zie voor een uitgebreide uitleg paragraaf 

7.2 

Sociale veiligheid (indicatoren: Objectieve veiligheid, sociale veiligheid) 

De data, wat betreft sociale veiligheid, op monofunctionele kantoorlocaties en de 'succesvolle' gebieden kon­

den niet worden vergeleken. Mede hierdoor zijn deze buiten beschouwing gelaten. Zie voor een uitgebreide 

uitleg paragraaf 7.2. 

Foto 1: Hogehilweg, Amsterdam (Amstel/11} Foto 2: Arlandaweg, Amsterdam {Teleport) 

Flexibiliteit 

Geclusterde bebouwing (dichtheid) (indicatoren: Floor Space Index, Ground Space Index, Open Space Ratio) 

De Floor Space Index {FSI} ligt op de monofunctionele kantoorlocaties ongeveer op 1. Dit is verklaarbaar door 

het feit dat op kantoorlocaties doorgaans relatief hoog wordt gebouwd. Des te meer m2 brutovloeroppervlak 

(hogere torens) per m2 terreinoppervlak des te hoger de FSI. Desondanks is de FSI met 1 voor een, naar Neder­

landse begrippen, pure kantoorlocatie normaal. De Ground Space Index {GSI} is voor de monofunctionele kan­

toorlocaties relatief laag. In principe is de GSI het percentage bebouwde oppervlak en kan dus nooit hoger lig­

gen dan 1. Deze ligt op de monofunctionele kantoorlocaties op 0,24 (24%). De Open Space Ratio (OSR) ligt op 

de monofunctionele kantoorlocaties relatief laag. De OSR houdt de druk op de openbare ruimte in. Des te ho­

ger de OSR, des te meer openbare ruimte beschikbaar per m2 brutovloeroppervlak aan functies. De OSR ligt op 

de monofunctionele kantoorlocaties gemiddeld op 0, 77. Er is dus op de monofunctionele kantoorlocaties rela­

tief weinig openbare ruimte beschikbaar. 

Logistiek 

Ligging ten opzichte van het centrum (indicatoren: Reistijd centrum met openbaar vervoer, reistijd centrum met 

auto) 

Op de monofunctionele kantoorlocaties is de reistijd naar het centrum met het openbaar vervoer relatief kort 

gezien de ligging. Doordat deze locaties doorgaans zijn terug te vinden in de periferie, maar wel voorzien zijn 

van multimodale vervoersknooppunten, is de bereikbaarheid met de auto en het openbaar vervoer relatief 
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goed geregeld. Het centrum is met het openbaar vervoer in 10-15 minuten bereikbaar. Opvallend is wel dat het 

centrum vanaf Amstel lil in meer dan 20 minuten bereikbaar is. Doordat deze locatie niet alleen ver vanaf het 

centrum is gelegen, maar ook een buitenstedelijke ligging heeft, is de reistijd langer. De bereikbaarheid van het 

centrum met de auto is op monofunctionele kantoorlocaties daarentegen beter verzorgd. Het centrum van 

Amsterdam is vanaf Teleport in 5-10 minuten bereikbaar. Daarentegen is het centrum van Amsterdam vanaf 

Amstel 111 met de auto in 15-20 minuten bereikbaar. Vanaf Beukenhorst-West is het centrum van Hoofddorp 

binnen 5 minuten bereikbaar. 

Bereikbaarheid auto (indicator: Afstand tot dichtstbijzijnde autosnelweg) 

Op Beukenhorst-West (2-3km) na zijn de betreffende locaties binnen 1 km gelegen van de dichtstbijzijnde au­

tosnelweg. 

Bereikbaarheid openbaar vervoer (indicatoren: Afstand tot dichtstbijzijnde treinstation, afstand tot dichtstbij­

zijnde openbaarvervoersverbinding bus, afstand tot dichtstbijzijnde openbaarvervoersverbinding tram, afstand 

tot dichtstbijzijnde openbaarvervoersverbinding metro) 

De monofunctionele kantoorlocaties, die zijn betrokken in het onderliggend onderzoek, zijn binnen 1 km gele­

gen van een intercitystation. Voor Teleport, Amstel lil en Beukenhorst-West geldt dat de dichtstbijzijnde bus­

halte binnen 250 meter van het centrale punt in het gebied gelegen is. Verveersverbindingen met de metro en 

tram zijn niet van toepassing op Beukenhorst-West (Hoofddorp). Met betrekking tot de dichtstbijzijnde tram­

halte geldt dat deze op Teleport is gelegen binnen 250 meter. Daarentegen geldt dat de dichtstbijzijnde tram­

halte op Amstellll meer dan 1km verwijderd is van het centraal gelegen punt in het gebied. Dit valt te verklaren 

door de buitenstedelijke ligging van Amstel 111. Daarentegen heeft Amstel lil wel een intercitystation met me­

trohalte. Met het oog op de dichtstbijzijnde metrostation geldt dat deze voor beide gebieden binnen 1km is ge­

legen. 

Parkeernorm (indicator: Parkeernorm) 

Deze gegevens zün veelal incompleet. Mede hierdoor is dit kenmerk niet verder meegenomen in de resultaten. 

Zie voor een uitgebreide uitleg paragraaf 7 .2. 

Functionaliteit 

Functiemenging (indicatoren: Wijze van functiemenging, aandeel wonen, aandeel werken, aandeel voorzienin­

gen) 

Op monofunctionele kantoorlocaties is geen verticale- en horizontale functiemenging zichtbaar. Vrijwel alle 

gebouwen bestaan op pandniveau volledig uit kantoren De monofunctionele kantoorlocaties die zijn behan­

deld in dit onderzoek bestaan voor 0% uit wonen, 92% uit werken en 8% uit voorzieningen (gewogen gemid­

delde). 

Gebouwkenmerken 

Verschijningsvorm (indicator: Materiaalgebruik gevel) 

Qua materiaalgebruik in de gevels wordt er op monofunctionele kantoorlocaties slechts in beperkte mate ge­

bruik gemaakt van baksteen. Doorgaans zijn deze gevels afwisselend voorzien van glas, beton/stucwerk, na­

tuurstenen tegels en kunststof. 

Bouwjaar (indicator: Jaar van oplevering) 

De kantoorgebouwen op de monofunctionele kantoorlocaties uit het onderliggend onderzoek zijn vooral ge­

bouwd tussen 1980 en 2005. 
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Hoofdentree van het gebouw (indicatoren: Grootte, afwerking en herkenbaarheid in gevel en zichtbaarheid 

vanaf weg) 

Op monofunctionele kantoorlocaties zijn voornamelijk grootschalige kantoorpanden te vinden. Kantoorgebou­

wen met 2.500 m2 brutovloeroppervlak (bvo) of meer zijn doorgaans voorzien van een grote entree met meer 

dan 50 m2 bvo. Met betrekking tot de afwerking zijn bij dergelijke gebouwen doorgaans een receptie en wacht­

ruimte aanwezig om cliënten en bezoekers te ontvangen. Op monofunctionele kantoorlocaties zijn de hoofden­

trees doorgaans goed zichtbaar vanaf de weg en goed herkenbaar in de gevel. Hier gaat het echter wel om se­

cundaire wegen en niet om de hoofdverkeersroute. Kantoorgebouwen op monofunctionele kantoorlocaties 

zijn doorgaans met hun hoofdentree ontsloten aan achtergelegen parkeerterreinen. Er is dus geen sprake van 

adressen aan de straat. 

Zichtbaarheid (indicatoren: Gebouw zichtbaar vanaf hoofdverkeersroute, bedrijfslogo op gevel) 

Veruit de meeste gebouwen zijn in zijn geheel of in ieder geval gedeeltelijk zichtbaar vanaf de hoofdverkeers­

route. Bovendien zijn de meeste gebouwen voorzien van een bedrijfslogo/naamsaanduiding. Hoewel deze be­

drijfslogo's wel zichtbaar zijn vanaf de weg zijn de bedrijfslago's afwisselend slecht/niet tot wel zichtbaar vanaf 

de hoofdverkeersroute. De naamsaanduiding van de meeste kantoren gelegen in de binnengebieden en aan 

secundaire wegen zijn veelal slecht/niet zichtbaar vanaf de hoofdverkeersroute. 

Foto 3: HogehiJweg 3, Amsterdam (Amstel/11) Foto 4: Teleportboulevard 120, Amsterdam (Teleport) 

Flexibiliteit 

Verticale zone-indeling (indicatoren: Vrije verdiepingshoogte, aantal bouwlagen, plintfunctie) 

Veruit de meeste gebouwen op monofunctionele kantoorlocaties hebben een vrije verdiepingshoogte van 

2,9m of meer. In de meeste gevallen gaat het om gebouwen met een verdiepingshoogte variërend tussen de 

2,9 en 3,4m. Op de monofunctionele kantoorlocaties is een mix van middenhoogbouw (3 tot 6 bouwlagen) en 

hoogbouw (meer dan 6 bouwlagen) terug te vinden. Vrijwel alle gebouwen op een monofunctionele kantoorlo­

caties bestaan op pandniveau uit kantoren. Er is geen sprake van afwijkende plintfuncties of gemengde ge­

bouwen. 

Eigen ontsluiting (indicator: Eigen ontsluiting per functie) 

Aangezien de gebouwen op pandniveau op monofunctionele kantoorlocaties alleen kantoorgebruikers huives­

ten, zonder bijvoorbeeld afwijkende plintfuncties, zijn er over het algemeen geen aparte ontsluitingen gere­

geld. In enkele gebouwen zijn er bijvoorbeeld wel aparte ontsluitingen geregeld voor enerzijds cliënten, ander­

zijds werknemers. In dergelijke gevallen bestaat dus wel de mogelijkheid om op pandniveau meerdere functies 

met apart geregelde ontsluitingen te huisvesten. 
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Te openen ramen (indicator: Bedienbare ramen) 

Op de monofunctionele kantoorlocaties gebruikt in het onderliggend onderzoek hebben de gebouwen door­

gaans gedeeltelijk tot merendeel te openen ramen. 

Vloeroppervlokte (indicatoren: Gebouwgrootte, BVD verdiepingsvloer) 

Met betrekking tot de gebouwgrootte is een mix van type grootschalige kantoorgebouwen herkenbaar. Op 

monofunctionele kantoorlocaties bestaat de voorraad kantoren uit een mix van grote (2.500-10.000 m2 bvo) en 

zeer grote (meer dan 10.000 m2 bvo) kantoorgebouwen. Kleinschalige gebouwen met minder dan 2.500 m2 bvo 

komen op monofunctionele kantoorlocaties slechts in beperkte mate voor. Op monofunctionele kantoorloca­

ties is een mix in de grootte van de verdiepingsvloeren zichtbaar. Veruit de meeste gebouwen hebben meer 

dan 1.500 m2 bvo vloeroppervlak per verdieping of minder dan 750 m2 bvo vloeroppervlak per verdieping. 

Aanwezigheid groeimogelijkheden (indicator: Uitbreidingsmogelijkheid in gebouw, gekoppeld of directe omge­

ving) 

De aanwezigheid van groeimogelijkheden is afhankelijk van veel onzekere factoren. Daarom is dit kenmerk bui­

ten beschouwing gelaten. Zie voor een uitgebreide uitleg paragraaf 7.2. 

lndelingsbelemmeringen (indicatoren: Kolommenstructuur, stramienmoten, verwijderboorheid binnenwanden) 

Voor de gebouwen die zijn meegenomen in het onderliggend onderzoek, is duidelijk dat bij vrijwel alle gebou­

wen op de monofunctionele kantoorlocaties gebruik gemaakt is van het repeterende karakter van stramien ma­

ten. Ook het gebruik van kolommen en/of penanten was in deze kantoorpanden goed zichtbaar. Veel voorko­

mende stramienmaten op monofunctionele kantoorlocaties zijn 5,4m en 7,2m. De binnenwanden zijn, door het 

gebruik van kolommen, vaak wel of in ieder geval gedeeltelijk te verwijderen. Uiteraard is dit gebouwafhanke­

lijk in hoeverre het gedeeltelijk verwijderen van de binnenwanden leid tot volledig vrij indeelbare ruimten. 

Foto 5: Plonetenweg 43, Hoofddorp (Beukenhorst-West) Foto 6: Hogehilweg 19, Amsterdam (Amstel/11} 

Faciliteiten 

Restauratieve voorzieningen (indicator: Bedrijfsrestaurant of pantry) 

Deze gegevens zijn veelal incompleet. Mede hierdoor is dit gebouwkenmerk niet verder meegenomen in de re­

sultaten . Zie voor een uitgebreide uitleg paragraaf 7.2. 

Logistiek 

Porkeervoorziening (indicator: Type voorziening) 

Met betrekking tot de type parkeervoorziening was met name op Amstellll en Beukenhorst-West zichtbaar dat 

de gebouwen waren voorzien van een eigen afgesloten parkeerterrein op het maaiveld. Het ontbrak op deze 
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locatie aan verdiepte parkeerkelders. Daarentegen zijn op Teleport en dan met name de gebouwen met meer 

dan 10.000 m2 bvo wel voorzien van parkeerkelders. Desondanks maakt ook een aanzienlijke voorraad kanto­

ren op Teleport gebruik van parkeren op maaiveld op een eigen afgesloten terrein. Opvallend is dat het op de­

ze locaties ontbreekt aan vrij toegankelijke parkeerplekken in de openbare ruimte. Alleen op Beukenhorst­

West waren er vrij toegankelijke parkeerplekken in de openbare ruimte aanwezig. Beukenhorst-West is ook 

voorzien van enkele centraal gelegen (gedeelde) parkeergarages. 

Conclusie 

Onderstaand worden in het kort de conclusies, op basis van de toetsing van de locatie- en gebouwkenmerken 

van de monofunctionele kantoorlocaties, weergegeven. Een deel van de locatie- en gebouwkenmerken zijn niet 

verder meegenomen in de onderstaande resultaten, doordat zij irrelevant waren of dat er geen sprake was van 

een duidelijke uitkomst. 

Locatieniveau 

Imago 

De monofunctionele kantoorlocaties uit het onderliggend onderzoek zijn uiteraard te typeren als "kanto­

renwijken". 

De groenvoorzieningen en watervoorzieningen zijn op de monofunctionele kantoorlocaties slechts in be­

perkte mate aanwezig. In de meeste gevallen bevinden er wel groen- en waterstroken aan de randen van 

de gebieden, maar ontbreekt het aan groen- en watervoorzieningen in de gebieden zelf. Deze groen- en 

watervoorzieningen dienen dus meer als begrenzing van het gebied dan dat het daadwerkelijk bijdraagt 

aan de ruimtelijke kwaliteit. Bovendien ontbreekt het op deze locaties aan buurtontmoetingsplaatsen als 

zitbanken, plantsoenen, parken, pleinen of centraal gelegen eet- en drinkgelegen heden. 

Flexibiliteit 

De Floor Space Index {FSI} ligt op de monofunctionele kantoorlocaties ongeveer QQ.l. De Ground Space In­

dex {GSI} is voor de monofunctionele kantoorlocaties relatief laag. In principe is de GSI het percentage be­

bouwde oppervlak en kan dus nooit hoger liggen dan 1. Deze ligt op de monofunctionele kantoorlocaties 

op 0,24 (24%). De Open Space Ratio (OSR) ligt net als de GSI ook relatief laag. De OSR houdt de druk op de 

openbare ruimte in en ligt op de monofunctionele kantoorlocaties op 0,77. 

Logistiek 

Het centrum is met het openbaar vervoer in 10-15 minuten relatief snel bereikbaar. Vanaf Amstel 111 is dit 

echter meer dan 20 minuten. Doordat Amstellll niet alleen ver vanaf het centrum is gelegen, maar ook een 

buitenstedelijke ligging heeft is de reistijd langer. De bereikbaarheid van het centrum met de auto is op de 

monofunctionele kantoorlocaties daarentegen beter verzorgd. Het centrum van Amsterdam is vanaf Tele­

port in 5-10 minuten bereikbaar. Daarentegen is het centrum vanaf Amstellll met de auto in 15-20 minu­

ten bereikbaar. Vanaf Beukenhorst-West is het centrum van Hoofddorp binnen 5 minuten bereikbaar. 

Doorgaans is de dichtstbijzijnde autosnelweg binnen 1 km van de kantoorgebouwen gelegen. Ook het 

openbaar vervoer is goed verzorgd. De intercitystations zijn binnen 1 km van de gebouwen gelegen. De 

dichtstbijzijnde verbinding met de bus is binnen 250 meter bereikbaar. 

Functionaliteit 

Qua functiemenging is duidelijk zichtbaar dat het op deze locaties gaat om locaties en gebouwen die volle­

dig bestaan uit kantoren. Er zijn dus geen vormen van verticale en/of horizontale functiemenging aanwe­

zig. De locaties uit dit deel van het onderzoek bestaan voor vrijwel 100% uit kantoren en er is met name 

een gebrek aan voorzieningen in de betreffende gebieden. 
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Gebouwniveau 

Imago 

De kantoorgebouwen op monofunctionele kantoorlocaties uit het onderliggend onderzoek zijn qua mate­

riaalgebruik in de gevels afwisselend voorzien van glas, beton/stucwerk, natuurstenen tegels en kunststof 

en zijn doorgaans gebouwd tussen 1980 en 2005. 

Veruit de meeste gebouwen hebben een entree met meer dan 50m 2 bvo en zijn voorzien van een recep­

tie/balie en wachtruimte. 

De gebouwen zijn over het algemeen geheel of in ieder geval gedeeltelijk zichtbaar vanaf de hoofdver­

keersroute. De bedrijfslago's/naamsaanduiding daarentegen zijn variërend wel tot slecht/niet zichtbaar 

vanaf de hoofdverkeersroute. 

Flexibiliteit 

De gebouwen hebben doorgaans een vrije verdiepingshoogte van 2,9m of meer. Er is op de monofunctio­

nele kantoorlocaties, die zijn gebruikt in dit onderzoek, een mix zichtbaar van middenhoogbouw (3-6 

bouwlagen) en hoogbouw (6 bouwlagen). Vrijwel alle gebouwen bestaan op pandniveau volledig uit kanto­

ren. Er is geen sprake van afwijkende plintfuncties. 

De gebouwen zijn op pandniveau niet voorzien van extra ontsluitingen. Deze panden zijn echter ook gerea­

liseerd met het oog op de huisvesting van één solitaire functie (kantoren). 

De kantoorgebouwen op monofunctionele kantoorlocaties zijn doorgaans voorzien van bedienbare ramen. 

Er bestaat op deze locaties een mix van grote kantoorgebouwen (2.500 en 10.000 m2 bvo) en zeer grote 

kantoorgebouwen (>10.000 m 2 bvo). 

Vrijwel alle kantoorgebouwen op de monofunctionele kantoorlocaties zijn voorzien van een kolommen­

structuur. De meest voorkomende stramienmaten zijn 5,4 en 7,2m. Door het gebruik van kolommen, zijn 

de binnenwanden vaak wel of in ieder geval gedeeltelijk te slopen. 

Logistiek 

De gebouwen zijn, met name op Amstel 111 en Beukenhorst-West, voorzien van een eigen afgesloten par­

keerterrein op maaiveld. Op Teleport zijn de gebouwen met meer dan 10.000 m2 bvo wel voorzien van een 

eigen parkeerkelder. Echter ook op deze locatie hebben een aanzienlijk deel van de kantoorgebouwen een 

eigen afgesloten parkeerterrein op maaiveld. Op zowel Amstel 111 als Teleport is geen sprake van 

vrij/betaald parkeren in de openbare ruimten. Alleen bezoekers van de betreffende bedrijven zijn in de ge­

legenheid om hun auto te parkeren op de afgesloten parkeerterreinen. Daarentegen zijn op Beukenhorst­

West wel vrij toegankelijke parkeerplekken beschikbaar in de openbare ruimten. 
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Hoofdstuk 6: Toetsing locatie- en gebouwkenmerken 'succesvolle' 
gebieden 

In dit hoofdstuk zal in eerste instantie kort de beoordelingcriteria en het proces bij de projectanalyses worden 

toegelicht. Vervolgens worden de 'succesvolle' gebieden met weinig tot geen structurele leegstand uit Amster­

dam beoordeeld en worden deze op basis van de locatie- en gebouwkenmerken uit hoofdstuk 3 getoetst. 

6.1 Beoordelingcriteria en proces 

Om een project of gebied te kunnen gebruiken als referentiekader voor toetsing van de monofunctionele kan­

toorlocaties dienen deze in eerste instantie beoordeeld te worden op basis van een aantal criteria. In dit deel 

van het onderzoek wordt, net als bij de monofunctionele kantoorlocaties, de structurele leegstand als uit­

gangspunt gebruikt. In het promotieonderzoek van Rem0y (2010) wordt reeds gebruik gemaakt van de structu­

rele leegstand op gebouwniveau. In dit onderzoek zal er echter worden gekeken naar de structurele leegstand 

op gebiedsniveau. 

'succesvolle' gebieden kunnen worden gedefinieerd als gebieden waarvan de structurele leegstand minder 

is dan 1% van de totale voorraad aan kantoren van het desbetreffende gebied. 

Om uitspraken te kunnen doen over enerzijds de monofunctionele kantoorlocaties en anderzijds de 'succevol­

le' gebieden (buurtcombinaties) dienen de leegstand, structurele leegstand en voorraadcijfers van kantoren 

beschikbaar te zijn op buurt- of buurtcombinatieniveau voor de hele gemeente. Zonder deze gegevens is het 

niet mogelijk om volgens de kaders van dit onderzoek uitspraken te doen over het wel of niet 'succesvol' zijn 

van een specifieke buurt of locatie. Wanneer gegevens niet op dit schaalniveau bekend zijn, kunnen de betref­

fende steden niet worden gebruikt volgens de opzet van het onderliggend onderzoek. De voornaamste bron 

voor de gegevens wat betreft de leegstand en structurele leegstand in Amsterdam is de Kantorenmonitor 

(www.kantorenmonitor.nl).15 De Kantorenmonitor heeft op pandniveau de voorraad, leegstand en structurele 

leegstand van kantoren in kaart gebracht. Op basis van deze gegevens is in dit onderzoek voor heel Amsterdam 

in kaart gebracht wat de structurele leegstandsniveaus op buurtcombinatieniveau zijn. De gebieden met de 

laagste structurele leegstandscijfers worden geanalyseerd door middel van de locatie- en gebouwkenmerken 

uit hoofdstuk 3. 

De drempelwaarde is, met het oog op het al dan niet betrekken van de gebieden in dit deel van het onderzoek, 

minimaal 20.000 m2 kantoren . Deze drempelwaarde is hoger dan de gekozen drempelwaarde voor het kwanti­

tatieve onderzoek naar functiemenging uit hoofdstuk 4. De reden hierachter is dat het niet realistisch is om te 

verwachten dat bij de gebiedstransformatie dan wel herstructurering van monofunctionele kantoorlocaties 

daadwerkelijk 100% van de kantoren kunnen worden getransformeerd (of sloop-nieuwbouw) naar alternatieve 

functies. Er zal doorgaans bij de aanpak van monofunctionele kantoorlocaties nog een aanzienlijke voorraad 

van kantoren overbl ijven. Daarom is het wenselijk om gebieden te analyseren met een relatief omvangrijke 

voorraad aan kantoren. Bovendien kan 10.000 m2
, zoals gehanteerd in het kwantitatieve onderzoek uit hoofd­

stuk 4, in sommige gevallen verspreid zijn over een beperkt aantal gebouwen. In dat gevat zijn er niet genoeg 

referenties voor toetsing van de gebouwkenmerken uit het model. Met het oog op de gebouwkenmerken wor­

den meerdere gebouwen per gebied geanalyseerd om, waar mogelijk, uitspraken te doen over de gebouw­

kenmerken van alle kantoren in het betreffende gebied. Per gebied dient er dus een aantal kantoorgebouwen 

te worden geanalyseerd op gebouwkenmerken, die representatief zijn voor de kantorenvoorraad van de be­

treffende buurtcombinatie. 

Er is, bij de verschillende gebieden die zijn betrokken in dit onderzoek, geen rekening gehouden met verschillen 

in grootte van de gebieden. Enkele gebieden zijn bijvoorbeeld groter qua omvang, doordat zij zijn gelegen aan 

15 De peildatum voor de data over kantoren aangeleverd door de Kantorenmonitor is 1 januari 2010. 
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parkenen/of bossen. De leegstandscijfers, waarop de gebieden worden beoordeeld, zijn niet in absolute getal­

len maar in percentages. Uiteraard zijn vaak de grenzen van een buurt niet daadwerkelijk de grenzen van een 

bepaald milieu. Daarom is het mogelijk om in sommige gevallen (mits er sprake van een duidelijke verbinding 

tussen de gebieden) ook grensoverschrijdend te kijken naar de nabijheid van bijvoorbeeld plantsoenen en par­

ken. Alleen bij puur cijfermatige gegevens is het wenselij k om de gebieden af te bakenen en de grenzen te vol­

gen, zoals deze worden gebruikt bij de buurtcombinaties van de gemeente Amsterdam. Daarentegen zijn de 

monofunctionele kantoorlocaties door de zeer grote omvang enigszins afgebakend. Waar de gebieden uit dit 

deel van het onderzoek doorgaans 50 tot 100 hectare omvatten is bijvoorbeeld Amstel lil (inclusief bedrijven­

strook en centrumgebied Zuidoost) meer dan 300 hectare. De monofunctionele kantoorlocaties zijn daarom, 

tot op een zekere hoogte, afgebakend. 

6.2 Beoordeling van de gebieden 

Zoals besproken worden de gebieden in eerste instantie beoordeeld op de relatieve structu rele leegstandscij­

fers. 25 van de 97 buurtcombinaties hebben meer dan 20.000 m2 kantoren en minder dan 1% structurele leeg­

stand. In onderstaand schema zijn de 17 buurtcombinaties met de laagste structurele leegstandscijfers weer­

gegeven, die gebruikt zullen worden in het onderliggend onderzoek. 

Tabel5: Structurele leegstandspercentages en mate van functiemenging van de 'succesvolle' gebieden 

Gedurende het onderzoek werd al snel duidelijk dat buurtcombinaties Nieuwendammerham (N72) en Van Ga­

lenbuurt (E41) niet konden worden meegenomen in het onderzoek. Hoewel Nieuwendammerham wel meer 

dan 20.000 m2 kantoren heeft, bestaat een aanzienlijk deel van de voorraad uit 'kantoorachtige' gebouwen. 

Dergelijke gebouwen bestaan op gebouwniveau bijvoorbeeld voor een deel uit kantoorruimte en voor een deel 

uit bedrijfsruimte. Volgens onderliggend onderzoek worden alleen gebouwen meegenomen, die voor meer dan 

70% uit kantoren bestaan. Aangezien Nieuwendammerham de 20.000 m2 drempelwaarde maar net haalt en 

een aanzienlijk deel van deze voorraad bestaat uit gebouwen met minder dan 70% van het brutovloeropper­

vlak aan kantoren, is de verwachting dat Nieuwendammerham deze drempelwaarde bij een meer gedetailleer­

de analyse niet haalt. Daarom wordt Nieuwendammerham niet verder betrokken in het onderzoek. 

Bij de Van Galenbuurt (E41) gaat het om een relatief kleine buurtcombinatie. Bijna de volledige voorraad kan­

toren bestaat uit 1 solitair kantoorgebouw. Met het oog op de analyses van de gebouwkenmerken is 1 solitair 

gebouw niet toereikend. Bovendien is hier maar één huurder (gemeentelijke dienst) in gehuisvest. Deze heeft 

hierbij dan ook het hele gebouw gehuurd. Als deze huurder bijvoorbeeld bij een aflopend huurcontract zou 

vertrekken dan zou de leegstand in deze buurtcombinatie ineens kunnen oplopen naar bijna 100%. 
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Wanneer naar de kolom met de leegstand (korter dan 3 jaar) wordt gekeken dan valt op dat een aantal van de­

ze gebieden, ondanks de zeer lage structurele leegstandspercentages, zeer hoge leegstandspercentages heb­

ben. Dit is onder andere verklaarbaar door hogere mutatiegraden. In populaire gebieden met weinig leegstand 

zullen eigenaren minder snel geneigd zijn om langlopende huurcontracten af te sluiten. Kortlopende huurcon­

tracten (korter dan 5 jaar) kunnen doorgaans meer opleveren. Daarom zullen panden sneller van huurder wis­

selen zonder dat de eigenaar veel risico loopt, dat doorgaans gepaard gaat met kortlopende huurcontracten. 

Volgens Kamps (2011) nam in 2010 het aantal kortlopende huurovereenkomsten in Nederland met 200% toe 

over dezelfde periode in 2009. Kortlopende huurcontracten zijn dus bij eindgebruikers door de economische 

onzekerheid zeer in trek. Er is vanuit eindgebruikers meer vraag naar flexibiliteit. Voor de minder populaire ge­

bieden geldt daarentegen wel dat bij kortlopende huurcontracten voor eigenaren de risico's veel hoger liggen. 

Langlopende huurcontracten zorgen voor een waardevaste investering waarmee zij aan hun langlopende ver­

plichtingen kunnen voldoen. De kans op (structurele) leegstand kan hierdoor in minder populaire gebieden veel 

hoger liggen dan in bijvoorbeeld centrumgebieden. Hiermee kunnen bijvoorbeeld institutionele beleggers in 

het geding komen met hun langlopende verplichtingen aan aandeelhouders. In de Verenigde Staten en het 

Verenigd Koninkrijk zijn kortlopende en tijdelijke huurcontracten heel gebruikelijk. Het kan hier gaan om huur­

contracten variërend van 3 maanden tot meer dan een jaar. In sommige gevallen kunnen kantoren zelfs per 

maand worden gehuurd. Deze kantoren zijn reeds volledig voorzien van meubels, voorzieningen en de laatste 

technologie. Dit is met name interessant voor bedrijven, die gaan verhuizen of hun huidige kantoor laten op­

knappen. Echter ook voor opstartende bedrijven, die meer flexibiliteit willen, zijn doorgaans kortlopende huur­

contracten de oplossing. Dergelijke bedrijven hebben doorgaans nog niet duidelijk in kaart wat voor lasten zij 

kunnen dragen en hoe hun potentiële groei er in de eerste jaren uit gaat zien. Het betreft hier echter wel voor­

namelijk kleinschalige kantoren (100-120 m2 bvo) in bijvoorbeeld kantoorverzamelgebouwen. Het is ook moge­

lijk om meer oppervlakte met kortlopende huurcontracten in grotere kantoorgebouwen te huren, maar dan 

zal de contractduur over het algemeen meer dan een jaar zijn. (Office Genie 2011) 

Een andere verklaring voor enerzijds lage structurele leegstand, anderzijds hoge leegstand is, dat in een aantal 

buurten er sprake is van nieuwbouw/recent opgeleverde ruimten zonder (volledig) verhuurd te zijn. Bijvoor­

beeld bij Middenmeer en dan met name het Sciencepark komen nog relatief veel nieuwe panden op de markt. 

In Buitenveldert-West en dan met name het noordelijke gedeelte gelegen aan de AlO, dat behoort tot de 

luidas wordt ook nog relatief veel gebouwd. Een andere plausibele verklaring kan zijn, dat door de economi­

sche crisis sinds 2008 veel kantoorruimte is vrijgekomen in Amsterdam. 
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Figuur 12: Kaart Amsterdam met de te analyseren gebieden 

Vanuit de Dienst Ruimtelijke Ordening (DRO) van de Gemeente Amsterdam is een database op buurtcombina­

tieniveau aangeleverd met de functies wonen, werken en voorzieningen, die weer nader zijn uitgesplitst naar 

kantoorruimte, bedrijfsruimte, winkelruimte etc. Dienst Ruimtelijke Ordening heeft dus ook data wat betreft de 

voorraad aan kantoorruimte. Aangezien de Dienst Ruimtelijke Ordening gebruik heeft gemaakt van metrages 

gebaseerd op GIS kaarten, in plaats van metingen die zijn verricht door middel van veldonderzoek (Kantoren­

monitor) is het interessant om te bekijken wat nu daadwerkelijk het verschil is tussen deze verschillende me­

thoden. Het verschil tussen de metingen van Dienst Ruimtelijke Ordening en de Kantorenmonitor is 5,93%. De 

Kantorenmonitor heeft bijna 6% meer vierkante meter kantorenvoorraad ingemeten dan de Dienst Ruimtelijke 

Ordening. Omdat de verhoudingen niet meer zouden kloppen als de voorraad kantoren van Dienst Ruimtelijke 

Ordening verwisseld zouden worden met die van de Kantorenmonitor, worden wat betreft de mate van func­

tiemenging de metingen van DRO gehanteerd. De metingen blijven, wanneer wordt uitgegaan van één bron, 

hiermee in ieder geval constant. Uiteraard wordt voor het berekenen van de leegstand en structurele leegstand 

van kantoren wel uitgegaan van de cijfers van de Kantorenmonitor. 

Wat betreft de gebouwkenmerken is er gekozen voor gebouwen die typerend zijn voor de kantorenvoorraad 

van het desbetreffende gebied. Er is met het oog op al dan niet leegstaande panden een willekeurige selectie 

van gebouwen gemaakt. Hier wordt gekeken naar gebouwen met dezelfde uitstraling en gebruikte materialen 

die, waar mogelijk, kenmerkend zijn voor de gehele voorraad. Op basis hiervan wordt een keuze gemaakt van 

ongeveer 3 tot 4 gebouwen per gebied, die op detailniveau worden bekeken door middel van de bouwdossiers 

uit de bouwarchieven van Bouw- en Woningtoezicht en de verschillende stadsdelen van de Gemeente Amster­

dam. Uiteraard worden ook de verschillende locaties- en gebouwen bezocht. Doorgaans is er sprake van een 

mix van enerzijds kleinschalige, anderzijds grootschalige gebouwen per gebied. In een dergelijk geval is ge­

tracht om minimaal 2 gebouwen per groottetype te bekijken. Wanneer in de resultaten wordt gesproken over 

grootschalige (kantoor)gebouwen, dan gaat het qua oppervlakte alleen over het kantoorgedeelte. Als er bij ­

voorbeeld sprake is van kantoren in de plint van een woongebouw, dan gaat het wat betreft de metrages al­

leen over de plintfunctie en niet over de bovengelegen woningen. 
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·F· Locatie 
Buurtcombinatiecode 

Weesperbuurt/Pia ntage 
A08 

Stadsdeel: Centrum 
Amsterdam 
850.706 m' 
239.780 m' 
610.926 m' 
6,6% 
0,0% 

Locatie Bulkslotermeer 
Buurtcombinatiecode N69 
Stadsdeel: Amsterdam-Noord 
Stad: Amsterdam 
Terreinoppef\Aak: 3.431. 738 m' 
Bebouwd oppef\Aak: 248.713 m' --- Onbebouwd oppef\Aak: 3.183.025 m' 
Leegstand kantoren: 0,7% 
Structurele leegstand kantoren: 0,0% 

·~-:.. Functiemenging (wonen, werken, 1.0orzieningen 71%-5%-24% 

Nieuwmarkt/Lastage 
A04 
Centrum 
Amsterdam 
1.086.692 m' 

Bebouwd oppef\Aak: 255.570 m' 
Onbebouwd oppef\Aak: 831.122 m' 
Leegstand kantoren: 7,9% 
Structurele leegstand kantoren: 0,1% 
Functiemenging (wonen, werken, 1.00rzieningen 47% - 24% - 29% 

Nieuwe Pijp 
K26 
Zuid 
Amsterdam 

Terreinoppef\Aak: 544.217 m' 
Bebouwd oppef\Aak: 208.363 m' 
Onbebouwd oppef\Aak: 335.854 m' 
Leegstand kantoren: 2,3% 
Structurele leegstand kantoren: 0,2% 
Functiemenging (wonen, werken, 1.00rzieningen 72% - 8% - 20% 

Jordaan 
A06 
Centrum 
Amsterdam 
957.148 m' 
403.830 m' 
553.318 m' 
10,6% 
0,3% 

Locatie Middenmeer 
Buurtcombinatiecode M56 
Stadsdeel: Oost 
Stad: Amsterdam 
Terreinoppef\Aak: 3.021.919 m' 

-- Bebouwd oppef\Aak: 349.668 m' 
Onbebouwd oppef\Aak: 2.672.251 m' 

-- Leegstand kantoren: 29,7% 

- Structurele leegstand kantoren: 0,3% 

·--=-- Functiemenging (wonen, werken, 1.0orzieningen 74%-9%-17% 
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Stadsdeel: 

Stad: 
Terreinoppei'\Aak : 

Bebouwd oppei'\Aak: 

.~ Locatie 
Buurtcombinatiecode 
Stadsdeel : 

Stad: 

::... 

'~f\ 
Locatie 
Buurtcombinatiecode 
Stadsdeel: 

Stad : 
Terreinoppei'\Aak: 
Bebouwd· oppei'\Aak: 

Onbebouwd oppei'\Aak: -- Leegstand kantoren: 

- Structurele leegstand kantoren: -
....J Functiemenging (wonen, werl<en, 1.00rzieningen 

Haarlemmerbuurt 

A06 
Centrum 

Amsterdam 

840.610 m' 
186.611 m' 
653.999 m' 
13,7% 
0,3% 
72%- 19%- 10% 

S aarndammer- en Zeeheldenbuurt 

E13 
West 

Amsterdam 
1.404.988 m' 
195.249 m' 
1.209. 739 m' 
6,4% 

0,3% 
73%- 13% - 14% 

Station Zuid/WTC e.o. 

K69 
Zuid 
Amsterdam 

1.259.108 m' 
118.601 m' 
1.140.507 m' 
4,7% 

Westindische Buurt 

E43 
West 
Amsterdam 

346.834 m' 
96.598 m' 
250.236 m' 
12,1% 
0,4% 

Scheldebuurt 

K52 
Zuid 

Amsterdam 

1.378.167 m' 
355.405 m' 
1.022.762 m' 
0,8% 
0,4% 

Weesperzijde 
M27 

Oost 
Amsterdam 

446.729 m' 
99.325 m' 

347.404 m' 

11,3% 
0,4% 
59% - 17% - 23% 

lJ) 
lJ) 

l!) 

ex: 
uu 
co 
z 
uu 
ex: 
uu 
uu 
-' 
::> 
<{ 

0.. 

Vl 

uu 
I 
l­
ex: 
uu 
1-
Vl 

<{ 

~ 



~-. 
. ' 

-i ' Locatie 
Buurtcombinatiecode 
Stadsdeel: 
Stad 
Terreinoppe~ak: 

Bebouwd oppe~ak: 
Onbebouwd oppe~ak: 
Leegstand kantoren: 

- Structurele leegstand kantoren: 
......__ ..... Functiemenging (wonen, werken, 1.0orzieninger 

. ·• Locatie 
Buurtcombinatiecode 
Stadsdeel: 
Stad 
Terreinoppe~ak: 

Bebouwd oppe~ak: 

Onbebouwd oppe~ak: 
Leegstand kantoren: 
Structurele lee stand kantoren: 

Osdorp-Oost 
F81 
Nieuw-West 
Amsterdam 
1.770.571 m' 
257.758 m' 
1.512.813 m' 

7,1% 
0,5% 
81%-3%-16% 

Oostelijk Havengebied 
M33 
Oost 
Amsterdam 
3.818.132 m' 
396.878 m' 
3.421.254 m' 
5,6% 
0,6% 

Functiemenging (wonen, werken, 1.0orzieningen 69%-20%-12% 

6.3 Resultaten 

Hier worden de locatie- en gebouwkenmerken van de 'succesvolle' gebieden met weinig tot geen structurele 

leegstand, op basis van het model uit hoofdstuk 3, behandeld. De complete modellen met de analyses van de 

afzonderlijke gebouwen en locaties zijn terug te vinden in bijlage 7 en 8. 

Locatiekenmerken 

Locatietypering (indicator: Type locatie) 

De 'succesvolle' gebieden kunnen worden getypeerd als een binnenstad/centrumlocatie (combinatie werken, 

winkelen en wonen) of als een woonwijk. Veruit de meeste gebieden zijn echter getypeerd als centrumlocatie. 

Desondanks wil dit volgens de kaders van het onderliggend onderzoek niet zeggen dat deze gebieden ook in of 

nabij het centrum zijn gelegen. Hoewel de gebieden doorgaans een aanzienlijke voorraad woningen hebben is 

ook gekeken naar de aanwezigheid van voorzieningen en werken bij de typering van de gebieden. Als er sprake 

is van een gebied met bijvoorbeeld 70% wonen en 10% werken en 20% voorzieningen, dan is er in het onder­

liggend onderzoek sprake van een binnenstad/centrumlocatie (combinatie werken, winkelen en wonen). Ener­

zijds omdat in geheel Amsterdam wonen reeds de dominante functie is, anderzijds omdat met 20% voorzienin­

gen er sprake is van een aanzienlijke voorzieningskern. In een aantal gevallen kunnen 20% voorzieningen wel 

200.000 m2 bvo aan retail, horeca, maatschappelijke voorzieningen etc. vertegenwoordigen. De bereikbaarheid 

van de binnenstad kan met een dergelijke voorraad aan voorzieningen, daarmee voor eindgebruikers minder 

belangrijk worden. 

Omgevingskwaliteit (indicatoren: Stedebouwkundige invulling, groenvoorzieningen, watervoorzieningen, buur­

tontmoetingsplaatsen) 

De aanwezigheid van groenvoorzieningen verschilt zeer per gebied. Met name de gebieden gelegen in Stads­

deel Centrum hebben weinig tot geen groenvoorzieningen. Doorgaans zijn de bebouwingsdichtheden in deze 

gebieden veel hoger, dan in de gebieden gelegen buiten het centrumgebied. Bij de overige gebieden is er door-
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gaans sprake van beperkt/versnipperd groen in de openbare ruimte of groenvoorzieningen als parken en plant­

soenen. De gebieden gelegen in het centrum zijn echter wel voorzien van unieke grachtengordels. De overige 

gebieden zijn alleen voorzien van water gelegen aan de randen van het gebied. Deze gebieden zijn begrensd 

door water en er is weinig tot geen water binnen het gebied zelf. Een aanzienlijk deel van deze gebieden zijn 

met betrekking tot buurtontmoetingsplaatsen wel voorzien van centraal gelegen eet- en drinkgelegenheden en 

parken en/ of pleinen. 

De stedebouwkundige invulling is een afzonderlijk locatiekenmerk (en geen indicator), die doorgaans weer is 

opgedeeld in een breed aantal indicatoren. Denk hierbij aan straatprofielen, verkavelingstructuur, ontsluiting­

structuur. Mede hierdoor is deze buiten beschouwing gelaten. Zie voor een uitgebreide uitleg paragraaf 7.2 

Sociale veiligheid (indicatoren: Objectieve veiligheid, subjectieve veiligheid) 

De data, wat betreft sociale veiligheid, op monofunctionele kantoorlocaties en de 'succesvolle' gebieden kon­

den niet worden vergeleken. Mede hierdoor zijn deze buiten beschouwing gelaten . Zie voor een uitgebreide 

uitleg paragraaf 7.2. 

Flexibiliteit 

Geclusterde bebouwing (dichtheid) (indicatoren: Floor Space Index, Ground Space Index, Open Space Ratio) 

De Floor Space Index (FSI) ligt in de 'succesvolle' gebieden op 0,50. Deze FSI is relatief laag, gezien de mate 

waarop dicht op elkaar wordt gebouwd in stedelijke gebieden in Amsterdam. Echter de bouwhoogten liggen 

dan ook lager dan op monofunctionele kantoorlocaties. Bovendien zijn er uitzonderingen. Denk hierbij bijvoor­

beeld aan centrumgebieden als de Jordaan en Weesperbuurt/Plantage waar de FSI boven de 1 ligt. De Ground 

Space Index {GSI) is voor de 'succesvolle' gebieden relatief laag. In principe is de GSI het percentage bebouwde 

oppervlak en kan dus nooit hoger liggen dan 1. Deze ligt in de 'succesvolle' gebieden op 0,16 (16%). Er zijn voor 

wat betreft de GSI uiteraard uitzonderingen. Denk hierbij bijvoorbeeld aan de Jordaan waar de GSI op 0,42 

(42%) ligt. De Open Space Ratio (OSR) is in de 'succesvolle' gebieden met 1,70 relatief hoog. De OSR houdt de 

druk op de openbare ruimte in. Des te hoger de OSR des te meer openbare ruimte beschikbaar per m2 bruto­

vloeroppervlak aan functies. 

Logistiek 

Ligging ten opzichte van het centrum (indicatoren: Reistijd centrum met openbaar vervoer, reistijd centrum met 

auto) 

Opvallend is dat de reistijd naar het centrum aanzienlijk is in de meeste gebieden. Hoewel bij 7 van de 15 ge­

bieden de reistijd met het openbaar vervoer 10-15 minuten is, valt meteen op dat bij de overige 8 gebieden het 

centrum slechts bereikbaar is met een reistijd van 20 minuten of meer. Uiteraard is wel een kanttekening dat 

dergelijke gebieden doorgaans een aanzienlijke voorraad voorzieningen hebben. Daarmee is de bereikbaarheid 

van het centrum minder belangrijk, dan in kleinere steden met een sterk geclusterde en gecentreerde voorzie­

ningskern. De bereikbaarheid met de auto is daarentegen beter verzorgd. Bij 11 van de 15 gebieden is het cen­

trum bereikbaar binnen 15 minuten. 

Bereikbaarheid auto (indicator: Afstand tot dichtstbijzijnde autosnelweg) 

De nabijheid van de autosnelweg is opvallend genoeg zeer gevarieerd. Echter veruit de meeste gebieden zijn in 

ieder geval gelegen binnen 3 kilometer van een ontsluiting voor autosnelweg. Slechts 1 gebied is meer dan 4 

km verwijderd van de dichtstbijzijnde ontsluiting. 

Bereikbaarheid openbaar vervoer (indicatoren: Afstand tot dichtstbijzijnde treinstation, afstand tot dichtstbij­

zijnde openbaarvervoersverbinding bus, afstand tot dichtstbijzijnde openbaarvervoersverbinding tram, afstand 

tot dichtstbijzijnde openbaarvervoersverbinding metro) 
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Veruit de meeste gebieden betrokken in het onderliggend onderzoek zijn binnen 3 km gelegen van een interci­

tystation. 7 van de 12 gebieden zijn echter wel meer dan 2 km verwijderd van het dichtstbijzijnde intercitysta­

tion. Voor vrijwel alle gebieden geldt dat de dichtstbijzijnde bushalte binnen 500 meter van het centrale punt in 

het gebied gelegen is. Ook bij de dichtstbijzijnde tramhalte geldt dat bij het merendeel van de gebieden deze 

gelegen is binnen 500 meter. De bereikbaarheid met de metro daarentegen is wat gevarieerder per gebied. Bij 

5 gebieden ligt het centrale punt binnen 500 meter van een metrostation. De overige gebieden zijn doorgaans 

op meer dan 1,5km afstand van een metrostation gelegen. Waarvan 5 gebieden zelfs meer dan 2 km verwij­

derd liggen van het dichtstbijzijnde metrostation. 

Parkeernorm (indicator: Parkeernorm) 

Deze gegevens zijn veelal incompleet. Mede hierdoor is dit kenmerk niet verder meegenomen in de resultaten. 

Zie voor een uitgebreide uitleg paragraaf 7.2. 

Functionaliteit 

Functiemenging (indicatoren: Wijze van functiemenging, aandeel wonen, aandeel werken, aandeel voorzienin­

gen) 

In de 'succesvolle' gebieden zijn de verschillende vormen aan functiemenging in vrijwel alle gebieden terug te 

vinden. In veruit de meeste gebieden is er sprake van of verticale functiemenging of van een combinatie van 

verticale en horizontale functiemenging. Interessant is, dat van de 15 daadwerkelijk geanalyseerde gebieden, 

dat vrijwel in alle gebieden een aanzienlijk aandeel voorzieningen voorkomt. De mate van functiemenging (ge­

wogen gemiddelde) voor alle gebieden is 62% wonen, 16% werken en 22% voorzieningen. Veel van de gebie­

den zijn dus zelf voorzien van een aanzienlijke voorraad voorzieningen. 

Foto 7: Zuid plein, Amsterdam (Station Zuid/WTC e.o.) Foto 8: Winkelcentrum Boven 't Y, Amsterdam 

(Buikslotermeer) 

Gebouwkenmerken 

Verschijningsvorm (indicator: Materiaalgebruik gevel) 

Kleinschalige kantoren in de plinten van (voormalige) woongebouwen hebben doorgaans bakstenen gevels. Dit 

zijn dan ook vaak historische (woon)gebouwen waarbij het gebruik van baksteen gebruikelijk was. Grootschali­

ge gebouwen aan de hoofdverkeersroutes maken gebruik van afwisselend baksteen en beton/stucwerk. 
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Bouwjaar (indicator: Jaar van oplevering) 

In de 'succesvolle' gebieden is er doorgaans een mix van enerzijds kleinschalige gebouwen, waarbij de kantoren 

zich vooral bevinden in de plint, gebouwd voor 1945. Anderzijds grootschalige gebouwen aan de hoofdver­

keersroute, die zijn gebouwd tussen 1970 en 2011. 

Hoofdentree gebouw (indicatoren: Grootte, afwerking, herkenbaarheid in gevel en zichtbaarheid vanaf weg) 

Kleinschalige gebouwen met minder 1.000 m2 brutovloeroppervlak hebben doorgaans weinig tot geen vloer­

oppervlak gereserveerd voor een entree. Daarentegen hebben grootschalige gebouwen en dan met name kan­

toorgebouwen met 2.500 m 2 bvo of meer doorgaans een entree van meer dan 50 m 2 bvo. Met betrekking tot 

de afwerking zijn bij dergelijke gebouwen doorgaans een receptie of balie en wachtruimte aanwezig om de be­

zoekers te ontvangen. De kleinschalige kantoren met minder dan 1.000 m2 bvo en in de plint van bijvoorbeeld 

een woongebouw hebben veel minder ruimte beschikbaar voor een entree met receptie en wachtruimte dan 

in grootschalige kantoorgebouwen. Grootschalige gebouwen hebben dus wel voorzieningen als balies/receptie 

en wachtruimten, maar kleinschalige gebouwen daarentegen weer niet. Met het oog op de zichtbaarheid en 

herkenbaarheid van de hoofdentrees in de gevel is er een mix zichtbaar, waarbij entrees die beperkt en goed 

zichtbaar zijn vanaf de weg. 

Zichtbaarheid (indicatoren: Gebouw zichtbaar vanaf hoofdverkeersroute, bedrijfslogo op gevel) 

De kantoorgebouwen zijn doorgaans beperkt of geheel zichtbaar vanaf de hoofdverkeersroute. Aangezien het 

over het algemeen gaat om een mix van gebouwtypen zijn deze doorgaans ook gevarieerd gelegen in relatie tot 

de hoofdverkeersroute. Waar de modernistische en postmodernistische kantoorgebouwen doorgaans gelegen 

zijn aan de hoofdverkeersroute, zijn de kleinschalige kantoorgebruikers gevestigd in historische gebouwen 

(doorgaans in de plint van woongebouwen) en vaak gelegen aan secundaire wegen in de binnengebieden. 

Hierdoor zijn deze gebouwen slechts beperkt of helemaal niet zichtbaar vanaf de hoofdverkeersroute. Met be­

trekking tot de naamsaanduiding zijn deze doorgaans in de overwegend historische gebieden, denk hierbij bij­

voorbeeld aan gebieden gelegen in het centrum, niet toegestaan door welstandseisen. Naamsaanduidingen in 

dergelijke gebieden zijn vaak beperkt tot een klein bordje nabij de entree. Bij de overige voornamelijk groot­

schalige (nieuwe) kantoorgebouwen zijn de naamsaanduidingen wel toegestaan en variërend van beperkt 

zichtbaar tot goed zichtbaar vanaf de hoofdverkeersroute. 

Foto 9: Jodenbreestraat 25, Amsterdam (Nieuw­

markt/Lastage) 

Flexibiliteit 

Foto 10: Kloveniersburgwal63, Amsterdam (Nieuw­

markt/Lastage) 

Verticale zone-indeling (indicatoren: Vrije verdiepingshoogte, aantal bouwlagen, plintfunctie) 

De verdiepingshoogte is vrijwel niet generaliseerbaar voor de 'succesvolle' gebieden. Er is een mix aan gebou­

wen, die gebouwd zijn in zeer verschillende perioden. Deze gebouwen zijn gebouwd volgens telkens andere ei­

sen en principes. Denk hierbij aan eisen vanuit overheidswege en eindgebruikers. Daarom zijn deze constate-
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ringen dermate verschillend dat de resultaten gewoonweg niet te generaliseren zijn voor een groot gebied. Het 

merendeel van de kantoorgebouwen gelegen in de gebieden met weinig tot geen structurele leegstand vallen 

onder middenhoogbouw (3 tot 6 bouwlagen). De meeste kantoorgebouwen bekeken in dit onderzoek hebben 

5 á 6 bouwlagen. Er bestaat wederom een mix tussen kleinschalige kantoren in de plinten van 

(woon)gebouwen en grootschalige kantoorgebouwen, die volledig bestaan uit kantoren of grootschalige kan­

toorgebouwen met voorzieningen in de plint. 

Eigen ontsluiting (indicator: Eigen ontsluiting per functie) 

Vrijwel alle gebouwen uit dit deel van het onderzoek hebben apart geregelde ontsluitingen. De grootschalige 

kantoorgebouwen, die volledig bestaan uit kantoren, hebben daarentegen maar 1 ontsluiting. Er is hier ui­

teraard ook sprake van maar één solitaire functie. De grootschalige kantoren met bijvoorbeeld voorzieningen in 

de plint zijn wel voorzien van apart geregelde ontsluitingen. Opvallend is dat vrijwel alle kleinschalige gebou­

wen, waarbij sprake is van functiemenging op pandniveau, een eigen ontsluiting hebben. Met name de gebou­

wen van voor 1945 zijn goed aangepast aan het huisvesten van meerdere functies onder een gezamenlijk dak. 

Denk hierbij bijvoorbeeld kantoren in de plint met daarboven gelegen woningen. Per functie is doorgaans in 

deze veelal kleinschalige gebouwen de ontsluiting apart geregeld. 

Te openen ramen (indicator: Bedienbare ramen) 

Met name bij de kleinschalige kantoren, die zich voornamelijk in de plint bevinden, zijn de ramen niet te ope­

nen. Uiteraard zijn bij de bovengelegen woningen of andere functie(s) wel het merendeel van de ramen te 

openen. Dit valt te verklaren door het feit dat veel van deze kantoren in de plint voorheen winkels of horecage­

legenheden waren met een aanzienlijke etalage. Bovendien kan uit veiligheidsoverwegingen de mogelijkheid 

tot het openen van ramen op de begane grond beperkt zijn. Bij de grootschalige gebouwen daarentegen zijn 

wel het merendeel van de ramen te openen. 

Vloeroppervlakte (indicatoren : Gebouwgrootte, BVO verdiepingsvloer) 

Met betrekking tot de gebouwgrootte is wederom een mix aan type kantoorgebouwen herkenbaar. In de 

meeste 'succesvolle' gebieden is er een balans tussen enerzijds kleinschalige gebouwen met minder dan 1.000 

m2 bvo en grootschalige gebouwen met meer dan 2.500 m2 bvo. Doorgaans is de grootte van de verdiepings­

vloeren minder generaliseerbaar. Desondanks is er wederom een verschil tussen enerzijds kleinschalige ge­

bouwen met minder dan500m 2 bvo en grotere gebouwen met meer dan 1.000 m2 bvo per verdiepingsvloer. 

Aanwezigheid groeimogelijkheden (indicator: Uitbreidingsmogelijkheid in gebouw, gekoppeld of directe omge­

ving) 

De aanwezigheid van groeimogelijkheden is afhankelijk van veel onzekere factoren. Daarom is dit kenmerk bui­

ten beschouwing gelaten. Zie voor een uitgebreide uitleg paragraaf 7.2. 

lndelingsbelemmeringen {indicatoren: kolommenstructuur, stramienmaten, verwijderbaarheid binnenwanden) 

In de 'succesvolle' gebieden was er een mix van kleinschalige kantoorgebouwen zonder kolommen en groot­

schalige kantoorgebouwen met kolommen zichtbaar. Omdat de grootschalige gebouwen doorgaans in zeer 

verschillende perioden gebouwd zijn, kunnen de stramienmaten daarom enigszins afwijken van elkaar. De 

stramienmaten, die zijn gebruikt, zijn doorgaans wel een meervoud van 0,9m . Het repeterende karakter en de 

grotere overspanningen, die hiermee kunnen worden bereikt, zijn bij dergelijke oppervlakte van essentieel be­

lang voor kostenbesparing en efficiënt ruimtegebruik. Bij de meeste kleinschalige gebouwen zijn echter geen 

stramienmaten gebruikt. De binnenwanden zijn vaak wel of in ieder geval gedeeltelijk te slopen. Bij de groot­

schalige kantoorgebouwen, die gebruik maken van kolommen, zijn uiteraard meer binnenwanden te slopen en 

daarmee meer open ruimte te creëren, dan bij kleinschalige voormalige woongebouwen zonder kolommen. 
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Faciliteiten 

Restauratieve voorzieningen (indicator: Bedrijfsrestaurant of pantry) 

Deze gegevens zijn veelal incompleet. Mede hierdoor is dit gebouwkenmerk niet verder meegenomen in de re­

sultaten . Zie voor een uitgebreide uitleg paragraaf 7.2. 

Logistiek 

Parkeervoorziening (indicator: Type voorziening) 

Met name de kleinschalige kantoren in de plint van (woon)gebouwen maken gebruik van parkeren in de open­

bare ruimte. Grootschalige kantoorgebouwen zijn doorgaans voorzien van hun eigen parkeerkelders of par­

keergelegenheid op een eigen afgesloten terrein en op het maaiveld. 

Conclusie 

Onderstaand worden in het kort de conclusies, op basis van de toetsing van de locatie- en gebouwkenmerken 

van de 'succesvolle' gebieden, weergegeven . Een deel van de locatie- en gebouwkenmerken zijn niet verder 

meegenomen in de onderstaande resultaten, doordat zij irrelevant waren of dat er geen sprake was van een 

duidelijke uitkomst. 

Locatieniveau 

Imago 

De 'succesvolle' gebieden kunnen worden getypeerd als een "binnenstad/centrumlocatie (combinatie wer­

ken, winkelen en wonen)" of als een "woonwijk". 

Met betrekking tot de omgevingskwaliteit zijn de resultaten zeer gevarieerd. Hoewel de echte centrumge­

bieden doorgaans in zeer beperkte mate zijn voorzien van groenvoorzieningen hebben deze locaties wel 

unieke watervoorzieningen in de vorm van grachtengordels en/of open water. De overige gebieden zijn 

doorgaans voorzien van variërend versnipperd groen tot plantsoenen en/ of parkeren, maar zijn daarente­

gen de watervoorzieningen doorgaans alleen gelegen aan de randen van de gebieden. In deze gebieden is 

relatief weinig water binnen de gebieden zelf aanwezig. De meeste 'succesvolle' gebieden zijn voorzien 

van centraal gelegen eet- en drinkgelegenheden en parken en/ofpleinen. 

Flexibiliteit 

De Floor Space Index (FSI} ligt in de 'succesvolle' gebieden op 0,50. De Ground Space Index (GSI} is voor de 

'succesvolle' gebieden relatief laag. In principe is de GSI het percentage bebouwde oppervlak en kan dus 

nooit hoger liggen dan 1. Deze ligt in de 'succesvolle' gebieden op 0,16 (16%}. De Open Space Ratio (OSR) is 

in de 'succesvolle' gebieden met 1,70 relatief hoog. 

Logistiek: 

Opvallend is dat bij meer dan de helft van de 'succesvolle' gebieden het meer dan 20 minuten duurt voor­

dat het centrum bereikt is met het openbaar vervoer. Daarentegen zijn veruit de meeste 'succesvolle' ge­

bieden voorzien van aanzienlijke voorraad voorzieningen. Daarmee is de bereikbaarheid van het centrum 

minder van belang. Echter met de auto is het centrum bij veruit de meeste gebieden bereikbaar binnen 15 

minuten. 

De dichtstbijzijnde autosnelweg is bij de meeste gebieden gelegen binnen 3km. Hetzelfde geldt voor de 

dichtstbijzijnde intercitystation. Zowel de dichtstbijzijnde bus als de tramhalte zijn in de 'succesvolle' ge­

bieden gelegen binnen 500 meter. De data wat betreft de dichtstbijzijnde metrostations is erg gevarieerd. 

Bij een derde van de gebieden is een metrohalte gelegen binnen 500 meter. De overige gebieden liggen 

meer dan 1,5 km verwijderd van een metrohalte. 
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Functionaliteit 

De 'succesvolle' gebieden zijn het best te typeren als gemengde locaties. Hoewel deze gebieden een aan­

zienlijke voorraad woningen (62%) hebben, zijn deze ook voorzien van een aanzienlijke voorraad voorzie­

ningen. Gemiddeld bestaan de 'succesvolle' gebieden voor 22% uit voorzieningen. Er is bovendien sprake 

van zowel verticale functiemenging als horizontale functiemenging. 

Gebouwniveau 

Imago 

Veruit de meeste kantoren in de 'succesvolle' gebieden zijn voorzien van bakstenen gevels. 

Er is in de 'succesvolle' gebieden een mix tussen kleinschalige kantoren gebouwd vóór 1945, waarbij de 

kantoren zich doorgaans in de plint van woongebouwen bevinden en grootschalige kantoren gebouwd tus­

sen 1970 en 2011, die doorgaans zijn gelegen aan de hoofdverkeersroute. 

De grootschalige kantoren hebben doorgaans een entree met meer dan 50m 2 bvo en zijn voorzien van een 

receptie en wachtruimte. De kleinschalige kantoren hebben wegens ruimtegebruik doorgaans geen ruimte 

gereserveerd voor een receptie en! of wachtruim te. 

De kleinschalige gebouwen zijn doorgaans vanaf de hoofdverkeersroute beperkt/niet zichtbaar. Daarente­

gen zijn de grootschalige gebouwen doorgaans gelegen aan de hoofdverkeersroute en mede hierdoor be­

perkt tot goed zichtbaar vanaf de hoofdverkeersroute. 

Flexibiliteit 

De vrije verdiepingshoogten waren niet generaliseerbaar voor de 'succesvolle' gebieden. De gebouwen in 

de 'succesvolle' gebieden vallen onder middenhoogbouw (3-6 bouwlagen). In deze gebieden is er sprake 

van zowel verticale als horizontale functiemenging. Er bestaat wederom een mix tussen kleinschalige kan­

toren in de plinten van (woon)gebouwen en grootschalige kantoorgebouwen, die volledig bestaan uit kan­

toren of grootschalige kantoorgebouwen met voorzieningen in de plint. 

Zowel de grootschalige als de kleinschalige kantoren zijn voorzien van apart geregelde ontsluitingen voor 

de verschillende functies . 

Met name kleinschalige kantoren in de plint van (woon)gebouwen zijn, doorgaans uit veiligheidsoverwe­

ging niet voorzien van bedienbare ramen. De grootschalige gebouwen daarentegen weer wel. 

De kantorenvoorraad, die is geanalyseerd in het onderliggend onderzoek, bestaat voornamelijk uit klein­

schalige kantoren van minder dan 1000 m 2 bvo en grootschalige kantoren met meer dan 2.500 m 2 bvo. 

Het gebruik van kolommen was voornamelijk zichtbaar bij de grootschalige kantoren. De kleinschalige kan­

toren zijn doorgaans gelegen in de plint van woongebouwen en zijn daarom niet voorzien van een kolom­

menstructuur. De gebruikte stramienmaten zijn doorgaans een meervoud van 0,9m. De binnenwanden zijn 

vaak we/ o(in ieder geval gedeelteliik te slopen. 

Logistiek 

De grootschalige gebouwen zijn over het algemeen voorzien van eigen parkeergelegenheid in de vorm van 

een parkeerkelder of een afgesloten parkeerterrein op maaiveld. De kleinschalige kantoren maken door­

gaans gebruik van parkeren in de openbare ruimte. 
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Hoofdstuk 7: Vergelijking resultaten 

In dit hoofdstuk worden de locatie- en gebouwkenmerken van de 3 monofunctionele kantoorlocaties met veel 

structurele leegstand vergeleken met de 'succesvolle' gebieden met weinig tot geen structurele leegstand. Ver­

volgens worden hier dan eventuele oplossingen voor aan gedragen wat er op locatie- en gebouwniveau veran­

derd zou kunnen worden om de structurele leegstand terug te dringen. 

7.1 Analyse locatie- en gebouwkenmerken 

Hier worden locatie- en gebouwkenmerken van de monofunctionele kantoorlocaties vergeleken met de 'suc­

cesvolle' gebieden. Het complete model met de vergelijking tussen de monofunctionele kantoorlocaties en de 

'succesvolle' gebieden is terug te vinden in bijlage 9. 

Locatiekenmerken 

Locatietypering {indicator: Type locatie) 

Vrijwel alle 'succesvolle' gebieden hebben een sterke voorzieningskern of zijn gelegen in of nabij het centrum. 

Daarentegen ontbreekt het op monofunctionele kantoorlocaties aan functies als wonen en voorzieningen. Dit 

zijn dus pure 'kantorenwijken'. 

Omgevingskwaliteit {indicatoren : Stedebouwkundige invulling, groenvoorzieningen, watervoorzieningen, buur­

tontmoetingsplaatsen) 

De 'succesvolle' gebieden zijn doorgaans goed voorzien van de nodige groenvoorzieningen in de openbare 

ruimten. In deze gebieden kunnen de groenvoorzieningen variëren van versnipperd groen in de gebieden tot 

unieke plantsoenen en/of parken. Dit in tegenstelling tot de monofunctionele kantoorlocaties waarbij slechts 

groenstroken aan de randen van de gebieden zichtbaar zijn. Deze dienen meer als een begrenzing van het ge­

bied dan dat het bijdraagt aan de waarde/kwaliteit van de openbare ruimten en locaties. Ook met betrekking 

tot de watervoorzieningen is dit op monofunctionele kantoorlocaties alleen zichtbaar aan de randen van de 

gebieden. Daarentegen is in de 'succesvolle' gebieden variërend water aan de randen van een gebied tot unie­

ke grachtengordels, meren en/of open water terug te vinden. De 'succesvolle' gebieden zijn doorgaans voor­

zien van parken, pleinen en/of centraal gelegen eet- en drinkgelegenheden. Dit in tegenstelling tot de mono­

functionele kantoorlocaties waar dergelijke voorzieningen op grote schaal ontbreken. Zie voor Stedebouwkun­

dige invulling paragraaf 7.2. 

Op locatieniveau dienen er dus meer groen- en watervoorzieningen aan de openbare ruimten van monofuncti­

onele kantoorlocaties worden toegevoegd. In plaats van groen en water te gebruiken als barrière waarmee het 

gebied de aansluiting met de omgeving mist, kan groen en water beter gebruikt worden voor verbeteren van 

de omgevingskwaliteit en uitstraling van het gebied. In plaats van groen en water aan de randen moeten deze 

worden verspreid in het gebied en geplaatst tussen de gebouwen in. Ook het toevoegen van buurtontmoe­

tingsplaatsen, als parken/pleinen of centraal gelegen eet- en drinkgelegenheden, kan een belangrijke schakel 

zijn in het verbeteren van de waarde en aantrekkelijkheid van deze monofunctionele kantoorlocaties. Met be­

trekking tot de buurtontmoetingsplaatsen worden er op Teleport al nieuwe initiatieven ontplooid. Tot een aan­

tal jaren geleden ontbrak het volledig aan buurtontmoetingsplaatsen als zitbanken en plantsoenen. Echter 

sinds enige tijd bevinden zich nu langs de Naritaweg zitbanken en een plantsoen met zitgelegenheid. 
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Foto 11: Naritaweg, Amsterdam (Teleport) Foto 12: Sarphatipark, Amsterdam 

Sociale veiligheid (indicatoren: Objectieve veiligheid, subjectieve veiligheid) 

Zie paragraaf7.2 . 

Flexibiliteit 

Geclusterde bebouwing {dichtheid) (indicatoren: Floor Space Index, Ground Space Index, Open Space Ratio) 

De Floor Space Index (FSI) ligt in de 'succesvolle' gebieden beduidend lager dan op de monofunctionele kan­

toorlocaties. Dit is verklaarbaar door het feit dat op kantoorlocaties doorgaans hoger wordt gebouwd dan in de 

binnensteden. Daarentegen wordt er in de 'succesvolle' gebieden weer dichter op elkaar gebouwd dan op mo­

nofunctionele kantoorlocaties. Dit is met name goed zichtbaar in centrumgebieden als de Jordaan en Wee­

sperbuurt/Plantage waar de FSI boven de 11igt. De Ground Space Index (GSI) is voor zowel de monofunctionele 

kantoorlocaties als de 'succesvolle' gebieden relatief laag. In principe is de GSI het percentage bebouwde op­

pervlak en kan dus nooit hoger liggen dan 1. Deze ligt op de monofunctionele kantoorlocaties op 0,24 (24%) en 

in de 'succesvolle' gebieden op 0,16 (16%). Er zijn voor de 'succesvolle' gebieden uiteraard uitzonderingen. 

Denk hierbij bijvoorbeeld aan de Jordaan waar de GSI op 0,42 (42%) ligt. De Open Space Ratio (OSR) ligt in de 

'succesvolle' gebieden beduidend hoger dan op de monofunctionele kantoorlocaties. De OSR houdt de druk op 

de openbare ruimte in. Des te hoger de OSR des te meer openbare ruimte beschikbaar per m2 brutovloerop­

pervlak aan functies . De OSR ligt op de monofunctionele kantoorlocaties gemiddeld op 0,77 en in de 'succesvol­

le' gebieden op 1,70. Er is dus op de monofunctionele kantoorlocaties minder openbare ruimte beschikbaar 

dan in de 'succesvolle' gebieden. Door een deel van de gebouwen te slopen (of parkeerkelders te realiseren in 

plaats van eigen afgesloten parkeerterreinen op maaiveld) kan er meer openbare ruimte voor bijvoorbeeld 

groenvoorzieningen en buurtontmoetingsplaatsen worden gerealiseerd. 

Logistiek 

Ligging ten opzichte van het centrum (indicatoren: Reistijd centrum met openbaar vervoer, reistijd centrum met 

auto) 

De reistijd met het openbaar vervoer in de 'succesvolle' gebieden naar het centrum is langer dan op monofunc­

tionele kantoorlocaties. Waar het centrum vanaf de monofunctionele kantoorlocaties binnen 15 minuten be­

reikbaar is komt het dikwijls voor dat in 'succesvolle' gebieden het meer dan 20 minuten duurt voordat het 

centrum is bereikt. Ook de reistijd met de auto ligt gemiddeld iets hoger in de 'succesvolle' gebieden dan op de 

monofunctionele kantoorlocaties. Daarentegen zijn 'succesvolle' gebieden doorgaans wel voorzien van een 

aanzienlijke voorzieningskern. Daarmee is een directe verbinding met het centrum minder van belang. Er die­

nen dus meer voorzieningen aan de monofunctionele kantoorlocaties te worden toegevoegd. 
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Bereikbaarheid auto (indicator: Afstand tot dichtstbijzijnde autosnelweg) 

De bereikbaarheid met de auto is aanzienlijk beter op monofunctionele kantoorlocaties dan in de 'succesvolle' 

gebieden. Waar gebruikers op de 'succesvolle' gebieden doorgaans 1-3 km moeten afleggen om de dichtstbij­

zijnde oprit van een autosnelweg te bereiken, zijn op monofunctionele kantoorlocaties deze bereikbaar binnen 

1km. Monofunctionele kantoorlocaties zijn doorgaans voorzien van multimodale vervoersknooppunten. Des­

ondanks presteren deze locaties qua leegstand slechter dan de gebieden met een mindere bereikbaarheid. 

Wellicht dat de bereikbaarheid minder belangrijk is dan vaak gedacht wordt. Uiteraard kan dit ook liggen aan 

de specifieke eindgebruiker, die wel in de 'succesvolle' gebieden te vinden zijn, maar niet op monofunctionele 

ka ntoorlocaties. 

Bereikbaarheid openbaar vervoer (indicatoren: Afstand tot dichtstbijzijnde treinstation, afstand tot dichtstbij­

zijnde openbaarvervoersverbinding bus, afstand tot dichtstbijzijnde openbaarvervoersverbinding tram, afstand 

tot dichtstbijzijnde openbaarvervoersverbinding metro) 

Ook voor de nabijheid van een intercitystation geldt dat dit op monofunctionele kantoorlocaties beter verzorgd 

is dan in de 'succesvolle' gebieden. Hier geldt overigens ook dat het wellicht afhankelijk is van de specifieke 

eindgebruiker. Waar de 'succesvolle' gebieden doorgaans 1-3 km moeten afleggen naar het dichtstbijzijnde in­

tercitystation is dit op de monofunctionele kantoorlocaties uit het onderzoek bereikbaar binnen 1km. In zowel 

de 'succesvolle' gebieden, als op de monofunctionele kantoorlocaties, is de openbaarvervoersverbinding per 

bus binnen 500 meter van het centrale punt gelegen. Ook voor de tramhaltes geldt dat deze in de 'succesvolle' 

gebieden binnen 500 meter van het centraal gelegen punt gelegen zijn. In de 'succesvolle' gebieden is de nabij­

heid van een metrostation minder goed verzorgd dan op de monofunctionele kantoorlocaties. 

Parkeernorm (indicator: Parkeernorm) 

Zie paragraaf 7.2. 

Functionaliteit 

Functiemenging (indicatoren: Wijze van functiemenging, aandeel wonen, aandeel werken, aandeel voorzienin­

gen) 

Op de monofunctionele kantoorlocaties is geen vorm van functiemenging aanwezig. De kantoorgebouwen be­

staan volledig uit kantoren en zonder bijvoorbeeld afwijkende plintfuncties of belendende panden met alterna­

tieve functies. In de 'succesvolle' gebieden daarentegen is er sprake van enerzijds gebieden met voornamelijk 

verticale functiemenging, anderzijds gebieden met een combinatie van verticale en horizontale functiemen­

ging. Een aanzienlijk deel van de voorraad in de 'succesvolle' gebieden bestaat uit wonen. Deze is zelfs net iets 

hoger dan het gemiddelde van Amsterdam. Het gemiddelde voor heel Amsterdam is 58% wonen, 24% werken 

en 18% voorzieningen. Voor de 'succesvolle' gebieden geldt dat 62% bestaat uit wonen, 16% uit werken en 

22% uit voorzieningen (gewogen gemiddelde). Een aanzienlijk deel van de voorraad in de 'succesvolle' gebie­

den bestaat dus uit voorzieningen (22%). De gebieden met de laagste structurele leegstand van kantoren in 

Amsterdam hebben in verhouding dus ook meer voorzieningen en woningen dan het gemiddelde voor geheel 

Amsterdam. Waar de monofunctionele kantoorlocaties vrijwel volledig bestaan uit kantoren zijn de 'succesvol­

le' gebieden dus vooral gemengd. Hieronder volgt een meer gedetailleerde vergelijking tussen monofunctione­

le kantoorlocaties en de gebieden met weinig tot geen structurele leegstand met betrekking tot de verhouding 

aan functies. Deze gegevens zijn alleen op basis van Teleport en Amstellll. 
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Functie Monofunctionele 'Succesvolle' 
kantoorlocaties gebieden 

Wonen 1% 62% 

BedriJven 4% 3% 

kantoren 85% 12% 

Opslaa en onduideliJk 0% 1% 

Horew 0% 2% 

Detailhandel 2% 3% 

MaatschappeliJk 2% 11% 

Vrije tijd 6% 1% 

Parlcerr!n en OV 0% 5% 

Totaal 100% 100% 

Tabel6: Functiemenging op basis van gegevens DRO voor Teleport en Amstel 111 (bron : De Haan 2010} 

Duidelijk is te zien dat op de monofunctionele kantoorlocaties meer woningen, horeca, detailhandel en maat­

schappelijke voorzieningen dienen te worden gerealiseerd. Hoewel bijvoorbeeld 2% horeca relatief weinig lijkt 

voor te stellen kan dit zich in sommige gebieden wel vertalen naar meer dan 30.000 m2 aan horecavoorzienin­

gen. Kanttekening met betrekking tot het percentage woningen (<1%) op de monofunctionele kantoorlocaties 

is, dat deze woningen mogelijk zijn gelegen in de nabij gelegen gebieden. De data met betrekking tot de voor­

raad woningen was alleen op buurtcombinatieniveau beschikbaar. De monofunctionele kantoorlocaties zoals 

gebruikt in dit onderzoek zijn nader uitgesplitst naar buurten. In de praktijk zijn er geen woningen op deze mo­

nofunctionele kantoorlocaties, aanwezig. 

Op Amstel lil zijn er reeds aanknopingspunten voor verbetering van de locatie. Er is sprake van een nabij gele­

gen gebied met voorzieningen genaamd het Centrumgebied Zuidoost. Deze voorzieningen, gelegen aan de zij­

de van het spoor waar de kantoren zijn te vinden, zijn echter niet gericht op de dagelijkse boodschappen. Denk 

hierbij aan grootschalige elektronicazaken en een woonboulevard. Aan de overzijde van het spoor zijn wel 

voorzieningen gelegen met dagelijkse boodschappen. De meeste kantoren op Amstellll missen echter de aan­

sluiting met dit centrumgebied. Er is geen sprake van een naadloos milieu, zoals doorgaans het geval is in de 

'succesvolle' gebieden, die historisch gezien vooral stapsgewijs/organisch zijn ontstaan. In dergelijke gebieden 

zijn, buiten een gecentreerde voorzieningskern, ook verspreid kleine voorzieningen aanwezig als een buurtsu­

per, café en/ of restaurant. 

Met het oog de wijze van functiemenging is het wenselijk om een combinatie van verticale en horizontale func­

tiemenging toe te passen op de monofunctionele kantoorlocaties. Denk hierbij aan het plaatsen van plintfunc­

ties in grootschalige kantoor- en woongebouwen, maar ook het realiseren van gebouwen die volledig bestaan 

uit voorzieningen of woningen. Door deze verscheidenheid aan functies zal de sociale controle, dynamiek en 

het vestigingsklimaat verbeteren . 

Foto 13: Rozengracht 12, Amsterdam (Jordaan) Foto 14: 2~ van der Helststraat 28, Amsterdam (Nieuwe 

Pijp) 
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Gebouwkenmerken 

Verschijningsvorm (indicator: Materiaalgebruik gevel) 

In de 'succesvolle' gebieden hebben voornamelijk kleinschalige kantoren in de plinten van (voormalige) woon­

gebouwen bakstenen gevels. Dit zijn dan ook vaak historische (woon)gebouwen waarbij het gebruik van bak­

steen gebruikelijk was. Grootschalige gebouwen aan de hoofdverkeersroutes maken echter ook regelmatig ge­

bruik van baksteen. Wellicht is het de historische en authentieke uitstraling van bakstenen gevels, wat deze 

kantoren zo aantrekkelijk maakt. Bij een deel van deze grootschalige gebouwen is er ook sprake van be­

ton/stucwerk in de gevel. Op monofunctionele kantoorlocaties zijn doorgaans slechts enkele gebouwen voor­

zien van bakstenen gevels. Het is dus wenselijk om op monofunctionele kantoorlocaties meer 

(woon)gebouwen met bakstenen gevels te realiseren . 

Bouwjaar (indicator: Jaar van oplevering) 

In de 'succesvolle' gebieden is er doorgaans een mix van enerzijds kleinschalige gebouwen, waarbij de kantoren 

zich vooral bevinden in de plinten, gebouwd voor 1945, anderzijds grootschalige gebouwen aan de hoofdver­

keersroute, die zijn gebouwd tussen 1970 en 2011. De kantoorgebouwen op de monofunctionele kantoorloca­

ties uit het onderliggend onderzoek zijn vooral gebouwd tussen 1980 en 2005. 

Hoofdentree gebouw (indicatoren: Grootte, afwerking, herkenbaarheid in gevel en zichtbaarheid vanaf weg) 

In de 'succesvolle' gebieden hebben met name de kantoren met minder dan 1.000 m2 brutovloeroppervlak 

weinig tot geen vloeroppervlak gereserveerd voor een hoofdentree met een receptie/balie en wachtruimte. 

Daarentegen zijn op zowel de monofunctionele kantoorlocaties als de 'succesvolle' gebieden de gebouwen met 

meer dan 2.500 m2 brutovloeroppervlak wel voorzien van een hoofdentree met meer dan 50m2 bvo inclusief 

receptie/balie en/of wachtruimte. Er ontbreken op monofunctionele kantoorlocaties gewoonweg kantoorge­

bouwen met minder dan 1.000 m2 bvo. Op monofunctionele kantoorlocaties zijn de hoofdentrees doorgaans 

goed zichtbaar vanaf de weg en herkenbaar in de gevel. Kanttekening hierbij wel is dat er niet is gekeken vanaf 

de hoofdverkeersroute. Kenmerkend voor kantoorgebouwen op monofunctionele kantoorlocaties is dat deze 

gebouwen ontsloten zijn aan doorgaans achtergelegen parkeerterreinen. Hoofdentrees zijn daardoor door­

gaans niet zichtbaar vanaf de hoofdverkeersroute. In de 'succesvolle' gebieden geldt dat de hoofdentrees af­

wisselend beperkt tot goed herkenbaar in de gevel en zichtbaar vanaf de weg zijn . Hier geldt dat de grootscha­

lige gebouwen (vaak gelegen aan de hoofdverkeersroute) duidelijk zichtbare hoofdentrees hebben. Ook voor 

de hoofdentrees van de kleinschalige kantoren, die doorgaans zijn gelegen aan secundaire wegen in de binnen­

gebieden, geldt dat deze beperkt tot goed zichtbaar zijn vanaf de weg. Echter ook hier geldt dat met betrekking 

tot de kleinschalige kantoren gelegen in de achtergebieden en aan secundaire wegen de hoofdentrees niet al­

tijd zichtbaar zijn vanaf de hoofdverkeersroute. De kantoren gelegen aan de hoofdverkeersroute op de mono­

functionele kantoorlocaties dienen daarentegen wel meer adressen aan de straat te hebben. 

Zichtbaarheid (indicatoren: Gebouw zichtbaar vanaf hoofdverkeersroute, bedrijfslogo op gevel) 

Zowel voor de 'succesvolle' gebieden als de monofunctionele kantoorlocaties geldt dat er sprake is van een mix 

tussen gebouwen die beperkt zichtbaar zijn en gebouwen die geheel zichtbaar zijn vanaf de hoofdverkeersrou­

te. In de 'succesvolle' gebieden gelden, met name wat betreft de centrum locaties, restricties in het gebruik van 

bedrijfslogo's/naamaanduidingen op de gevels van panden. Door het historische karakter en de welstandsei­

sen, die voor deze gebouwen en gebieden meestal gelden, komt het voor dat het plaatsen van bedrijfslago's 

verboden is. Echter voor de grootschalige (vaak relatief nieuwe) kantoorgebouwen gelegen aan de hoofdver­

keersroute gelden deze regels doorgaans niet. Hier zijn bedrijfslago's net als op de monofunctionele kantoorlo­

caties beperkt tot goed zichtbaar vanaf de hoofdverkeersroute. 
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Foto 15: Jachthavenweg 121, Amsterdam (Buitenveld- Foto 16: Jollemanhof 5, Amsterdam (Oostelijk Haven-

ert-West) gebied} 

Flexibiliteit 

Verticale zone-indeling (indicatoren: Vrije verdiepingshoogte, aantal bouwlagen, plintfunctie) 

De vrije verdiepingshoogten voor de monofunctionele kantoorlocaties bevinden zich voornamelijk tussen de 

2,9 en 3,4 meter. Voor de 'succesvolle' gebieden geldt echter dat deze gegevens vrijwel niet zijn te generalise­

ren. Doordat deze gebouwen doorgaans uit zeer verschillende perioden (andere bouwregelgeving) zijn en 

voorheen mogelijk andere functies hebben gehuisvest, zijn de gegevens dermate verschillend dat deze niet zijn 

te generaliseren. Uit de analyses kwam duidelijk naar voren dat een aanzienlijke voorraad kantoorgebouwen 

op monofunctionele kantoorlocaties bestaat uit meer dan 6 bouwlagen (hoogbouw). Dit in tegenstelling tot de 

kantoren in de 'succesvolle' gebieden, die doorgaans variëren tussen de 5 en 6 bouwlagen. De kantoorgebou­

wen op monofunctionele kantoorlocaties bestaan vrijwel altijd volledig uit kantoorfuncties. Daarentegen is er 

in de 'succesvolle' gebieden een mix van kleinschalige kantoren in de plint van (woon)gebouwen en grootscha­

lige kantoorgebouwen, die volledig bestaan uit kantoren of voorzieningen hebben in de plint. Er dienen dus 

meer alternatieve functies aan deze monofunctionele gebieden toegevoegd te worden. Denk hierbij aan voor­

zieningen in de plint van kantoren en/ of woongebouwen met voorzieningen of kantoren in de plint. Bij eventu­

eel sloop-nieuwbouw is het wenselijk om niet hoger dan 6 bouwlagen te bouwen. Uiteraard is het wel mogelijk 

dat kantoorgebouwen aan de hoofdverkeersroute de 6 bouwlagen overschrijden. 

Eigen ontsluiting (indicator: Eigen ontsluiting per functie) 

Doordat op monofunctionele kantoorlocaties alternatieve (plint)functies ontbreken zijn er op dit moment geen 

extra ontsluitingen aanwezig voor het toevoegen van andere functies. Desondanks is duidelijk zichtbaar in de 

'succesvolle' gebieden dat zelfs de kleinschalige kantoorgebouwen met minder dan 1.000 m2 bvo voorzien zijn 

van aparte ontsluitingen. Op gebouwniveau is het dus voornamelijk van belang dat er extra ontsluitingen wor­

den gerealiseerd in de kantoorgebouwen gelegen op de monofunctionele kantoorlocaties. Mede hierdoor 

wordt de mogelijkheid gecreëerd om alternatieve (plint)functies toe te voegen. Gebouwen met separaat gere­

gelde ontsluitingen kunnen doorgaans beter inspelen op in de tijd wisselende eindgebruikers. Een goed voor­

beeld hiervan zijn grachtenpanden gelegen aan de grachtengordels en terug te vinden in een aantal van de 

'succesvolle' gebieden uit dit onderzoek. Veel grachtenpanden zijn in het verleden al meerdere malen van type 

eindgebruiker en functie verwisseld. Van opslag, naar woning, van woning naar kantoor etc. Opvallend was dat 

in de 'succesvolle' gebieden in vrijwel elk kleinschalig kantoorgebouw een aparte ontsluiting was geregeld. Dit 

is een mogelijk verbeterpunt voor de kantoorgebouwen op monofunctionele kantoorlocaties. Op dit moment 

zijn deze gebieden en gebouwen volledig opgezet met het oog op de huisvesting van één solitaire functie. 

Hoewel ook meerdere functies kunnen worden gehuisvest in één gebouw met een gezamenlijke ontsluiting, is 

het op basis van de resultaten uit het onderzoek wel wenselijk dat deze apart zijn geregeld. 
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Te openen ramen (indicator: Bedienbare ramen) 

Op de monofunctionele kantoorlocaties geldt dat de ramen van vrijwel alle gebouwen gedeeltelijk dan wel ge­

heel te openen zijn. In de 'succesvolle' gebieden geldt dat bij de kleinschalige kantoren, die zich vaak in de plint 

bevinden, de ramen doorgaans niet te openen zijn. Dit kan uit veiligheidsoverwegingen zijn of dat er sprake is 

van een etalageruimte met een groot raamoppervlak. Veel van deze kantoren waren voorheen winkels of ho­

recagelegenheden, waarbij etalageruimte van belang was. Bij de bovengelegen (woon)functies bij deze klein­

schalige kantoren zijn uiteraard de ramen wel voor het merendeel te openen. Bij de grootschalige gebouwen 

zijn in de 'succesvolle' gebieden de ramen voor het merendeel te openen. 

Vloeroppervlakte (indicatoren: Gebouwgrootte, BVO verdiepingsvloer) 

Met betrekking tot de gebouwgrootte is een mix aan type kantoorgebouwen herkenbaar in de 'succesvolle' 

gebieden. In de meeste 'succesvolle' gebieden is er een balans tussen enerzijds kleinschalige gebouwen met 

minder dan 1.000 m2 bvo en grootschalige gebouwen met meer dan 2.500 m2 bvo. Daarentegen bestaan de 

monofunctionele kantoorlocaties vrijwel volledig uit grootschalige kantoorgebouwen met meer dan 2.500 m2 

bvo. Doorgaans zijn de grootte van de verdiepingsvloeren in de 'succesvolle' gebieden minder generaliseer­

baar. Desondanks is er wederom een sterk verschil tussen enerzijds kleinschalige gebouwen met minder dan 

500 m2 bvo en grootschalige gebouwen met meer dan 1.000 m2 bvo per verdiepingsvloer. Op de monofunctio­

nele kantoorlocaties is er sprake van een mix met kantoorgebouwen met meer dan 1.500 m2 bvo per verdie­

ping en gebouwen met verdiepingsvloeren met kleinere oppervlakten. 

Aanwezigheid groeimogelijkheden (indicator: Uitbreidingsmogelijkheid in gebouw, gekoppeld of directe omge­

ving) 

Zie paragraaf 7.2. 

lndelingsbelemmeringen {indicatoren: kolommenstructuur, stramienmaten, verwijderbaarheid binnenwanden) 

In de 'succesvolle' gebieden is het gebruik van kolommen minder gebruikelijk dan op de monofunctionele kan­

toorlocaties. Een aanzienlijk deel van de voorraad kantoorruimten in de 'succesvolle' gebieden bestaat uit his­

torische (woon)gebouwen waarbij in mindere mate gebruik is gemaakt van kolommen. Op de monofunctionele 

kantoorlocaties wordt in vrijwel elk gebouw gebruik gemaakt van kolommen. Met name op de monofunctione­

le kantoorlocaties en de grootschalige (meer recente) kantoorgebouwen in de 'succesvolle' gebieden wordt 

gebruikt gemaakt van het repeterende karakter van stramienmaten. De binnenwanden zijn voor zowel de mo­

nofunctionele kantoorlocaties als de 'succesvolle' gebieden doorgaans verwijderbaar. Uitzondering daarop zijn 

de kleinschalige voormalige woongebouwen in de 'succesvolle' gebieden waarvan de binnenwanden niet volle­

dig gesloopt kunnen worden. 

Faciliteiten 

Restauratieve voorzieningen (indicator: Bedrijfsrestaurant of pantry) 

Zie paragraaf 7.2. 

Logistiek 

Parkeervoorziening (indicator: Type voorziening) 

Op de monofunctionele kantoorlocaties en dan met name de kantoorgebouwen op Amstel 111 wordt er gebruik 

gemaakt van parkeren op maaiveld, op eigen terrein en alleen toegankelijk voor klanten/bezoekers. Er is op de­

ze locaties geen mogelijkheid om te parkeren in de openbare ruimte. Op Teleport geldt met name voor de ge­

bouwen met meer dan 10.000 m2 bvo dat zij voorzien zijn van eigen parkeerkelders. In de 'succesvolle' gebie­

den wordt er door de kleinschalige gebouwen gebruik gemaakt van parkeren in de openbare ruimte en op 

maaiveld. Voor de grootschalige gebouwen in de 'succesvolle' gebieden geldt doorgaans dat zij voorzien zijn 

van een eigen parkeerkelder. Het is dus wenselijk om vooral voor de kleinschalige kantoorgebruikers en even­

tuele woonfuncties en/of voorzieningen, vrij toegankelijke parkeerplekken aan de openbare ruimten toe te 
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voegen. Bij de grootschalige kantoorgebouwen is het bovendien wenselijk om het parkeren op eigen afgesloten 

terrein (maaiveld) te vervangen door parkeerkelders. Hierdoor ontstaat meer ruimte voor het verbeteren van 

de openbare ruimte door bijvoorbeeld meer groenvoorzieningen te plaatsen, maar ook bestaat de mogelijk­

heid tot verdichting. 

Foto 17: Parkeergarage/parkeerkelder Foto 18: Parkeren in de openbare ruimte 

7.2 Evaluatie kenmerken 

Gedurende het veld- en literatuuronderzoek kwam bij een aantal locatie- en gebouwkenmerken naar voren dat 

deze, volgens de kaders van het onderliggend onderzoek, niet bruikbaar waren. Mede hierdoor zullen de on­

derstaande kenmerken worden verwijderd uit het model. Het aangepaste model is terug te vinden in de con­

clusies van dit hoofdstuk. 

Gebouwkenmerken 

Aanwezigheid groeimogelijkheden 

De data voor het aantonen van de aanwezigheid van groeimogelijkheden zijn voorzien van dermate veel onze­

kere factoren, dat het niet haalbaar was om deze te betrekken in het onderzoek. Groeimogelijkheden kunnen 

afhankelijk zijn van de bestemming van naastgelegen panden of braakliggend terrein en de medewerking van 

de verschillende huurders en eigenaren van omliggende panden. Er zou dan niet alleen contact moeten wor­

den gezocht met iedere afzonderlijke huurder(s) en eigenaren van de panden, maar ook een inventarisatie 

moeten worden gemaakt van alle panden in de directe omgeving van de kantoorgebouwen, die worden be­

trokken in het onderzoek. Gezien de duur van het onderzoek bleek dit echter niet haalbaar, tenzij er veel spra­

ke was van giswerk en wat uiteraard niet wenselijk is. 

Restauratieve voorzieningen 

Doorgaans zijn de restauratieve voorzieningen op basis van de tekeningen en bezoeken enerzijds lastig te bepa­

len, anderzijds slecht te generaliseren. Restauratieve voorzieningen zijn zeer gebouwafhankelijk. Mede omdat 

er sprake is van een mix tussen grootschalige en kleinschalige kantoorgebouwen en omdat er veel incomplete 

gegevens waren, is dit kenmerk lastig te bepalen. Op een deel van de bouwtekeningen was niet duidelijk zicht­

baar of er sprake was van een keuken, pantry of bedrijfsrestaurant. Bovendien wilden bij een aantal bezochte 

gebouwen de betreffende eindgebruikers niet meewerken aan het onderzoek. 

Locatiekenmerken 

Sociale veiligheid 

In Amsterdam wordt wat betreft veiligheid voor woongebieden een zogenoemde Veiligheidsindex gehanteerd, 

die bestaat uit cijfers, waarderingen van bewoners, etc. Echter de data wat betreft werkgebieden als Teleport 

en Amstel 111 bestaan uit een compleet anders opgebouwde index dan de gebieden met weinig tot geen struc­

turele leegstand en is bovendien, in tegenstelling tot de Veiligheidsindex voor bewoners, samengesteld uit ge-
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dateerde cijfers uit 2007. De vergelijking tussen monofunctionele kantoorlocaties en de 'succesvolle' gebieden 

was door de verschillende opzet van de data, wat betreft de sociale veiligheid, niet mogelijk en is daarom ook 

niet meegenomen in het onderzoek. 

Parkeernorm 

Door middel van Dienst Infrastructuur Verkeer en Vervoer (DIW) is geprobeerd de parkeernormen en het aan­

tal parkeerplekken per gebied te achterhalen . Bij DIVV waren alleen de parkeerplekken in de openbare ruimten 

bekend. Deze gegevens waren echter alleen beschikbaar op stadsdeelniveau en niet terug te rekenen naar 

buurtcombinaties. Aangezien het onderzoek op buurtcombinatieniveau wordt uitgevoerd, was het dus niet 

mogelijk om deze gegevens mee te nemen in het onderzoek. 

Stedebouwkundige invulling (indicator) 

De stedebouwkundige invulling is een containerbegrip. De stedebouwkundige invulling is afhankelijk van een 

breed en omvangrijk aantal factoren. De stedebouwkundige invulling kan onderscheiden worden in ontslui­

tingsstructuren, verkavelingtypen, straatprofielen etc. Aangezien de stedebouwkundige invulling als indicator 

(meeteenheid) werd gebruikt voor de locatiekenmerk "omgevingskwaliteit" kon dit niet nader worden uitge­

splitst naar afzonderlijke indicatoren en was de stedebouwkundige invulling als meetbaar instrument niet 

bruikbaar voor het onderzoek. 

Conclusie 

Er zijn verschillende ingrepen mogelijk/nodig om op een monofunctionele kantoorlocatie de structurele leeg­

stand terug te dringen. Hieronder volgen de voornaamste ingrepen, die gezamenlijk tot een visie kunnen leiden 

voor de gebiedstransformatie van een monofunctionele kantoorlocatie. Een deel van de locatie- en gebouw­

kenmerken zijn niet verder meegenomen in de onderstaande resultaten, doordat zij irrelevant waren of dat er 

geen duidelijke verschillen tussen de monofunctionele kantoorlocaties en de 'succesvolle' gebieden herken­

baar waren . 

Locatieniveau 

Imago 

Op locatieniveau kunnen meer groen- en watervoorzieningen aan de openbare ruimten van monofunctio­

nele kantoorlocaties worden toegevoegd. Denk hierbij aan plantsoenen en/of parken en watervoorzienin­

gen, als grachten/slotenen/of open water in de gebieden. In plaats van groenvoorzieningen en watervoor­

zieningen te gebruiken als barrière, waarmee het gebied de aansluiting met de omgeving mist, kunnen 

groenvoorzieningen en watervoorzieningen beter gebruikt worden voor verbeteren van de omgevingskwa­

liteit en uitstraling van het gebied. In plaats van groen en water aan de randen moeten deze worden ver­

spreid in het gebied en geplaatst worden tussen de gebouwen in . 

Ook het toevoegen van buurtontmoetinqsplaatsen, als parken/pleinen of centraal gelegen eet- en drinkge­

legenheden, kan een belangrijke schakel zijn in het verbeteren van de waarde en aantrekkelijkheid van de­

ze monofunctionele kantoorlocaties. 

Flexibiliteit 

De Open Space Ratio ligt op de monofunctionele kantoorlocaties op 0,77 en in de 'succesvolle' gebieden 

op 1,70. Er is dus op monofunctionele kantoorlocaties minder openbare ruimte beschikbaar dan in de 'suc­

cesvolle' gebieden. Door een deel van de gebouwen te slopen (of parkeerkelders te realiseren in plaats van 

eigen afgesloten parkeerterreinen op het maaiveld) kan er meer openbare ruimte, voor bijvoorbeeld 

groenvoorzieningen en buurtontmoetingsplaatsen, worden gerealiseerd. 

Logistiek 

De reistijd naar het centrum en de nabijheid autosnelwegen en openbaarvervoersverbindingen is op de 

monofunctionele kantoorlocaties beter verzorgd, dan in de 'succesvolle' gebieden. Wellicht dat de bereik-
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baarheid van het centrum in deze gebieden minder van belang is, omdat zij voorzien zijn van een aanzien­

lijke voorzieningskem . 

Functionaliteit 

Wat betreft functiemenging is het wenselijk om meer detailhandel, horeca en maatschappelijke voorzie­

ningen aan de monofunctionele kantoorlocaties toe te voegen . Gemiddeld bestaat slechts 8% van de voor­

raad op de monofunctionele kantoorlocaties uit het onderliggend onderzoek uit voorzieningen . In de 'suc­

cesvolle' gebieden met weinig tot geen structurele leegstand ligt dit rond de 22%. Bovendien is er in de 

'succesvolle' gebieden sprake van gemiddeld 62% aan woonfuncties. Uit het kwantitatieve onderzoek naar 

functiemenging in Amsterdam kwam naar voren dat gebieden met weinig tot geen structurele leegstand 

(0-2%) doorgaans bestaan uit 60-80% wonen, 0-20% werken en 10-20% voorzieningen. Het is dus wenselijk 

om meer woningen en voorzieningen aan de monofunctionele kantoorlocaties toe te voegen en waar mo­

gelijk het aandeel werken te verminderen. 

Met het oog op de wijze van functiemenging is het wenselijk om een combinatie van verticale en horizon­

tale tunetiemenging toe te passen op de monofunctionele kantoorlocaties. Denk hierbij aan het plaatsen 

van plintfuncties in grootschalige kantoorgebouwen, maar ook het realiseren van nieuwe woongebouwen 

met kleinschalige kantoren in de plint of gebouwen, die volledig bestaan uit voorzieningen/woningen. 

Door deze verscheidenheid aan functies zal de sociale controle, dynamiek en het vestigingsklimaat verbe­

teren. 

Gebouwniveau 

Imago 

Op monofunctionele kantoorlocaties zijn doorgaans slechts enkele gebouwen voorzien van bakstenen ge­

vels. De meeste kantoagebouwen zijn voorzien van beton/stucwerk, glas, kunststof of natuurstenen tegels. 

Het is dus wenselijk om op monofunctionele kantoorlocaties meer (woon)gebouwen met bakstenen gevels 

te realiseren . 

Kleinschalige kantoren op monofunctionele kantoorlocaties hoeven niet voorzien te zijn van een entree 

met een receptie/balie en wachtruimte. Dit in tegenstelling tot de grootschalige gebouwen aan de hoofd­

verkeersroute, die doorgaans wel voorzien dienen te zijn van een hoofdentree (>50 m 2 bvo) met een re­

ceptie en wachtruimte. 

Met betrekking tot de zichtbaarheid dienen gebouwen op monofunctionele kantoorlocaties meer adressen 

aan de straat te hebben. Op dit moment zijn de meeste kantoorgebouwen ontsloten aan de achterzijde op 

een achtergelegen en afgesloten parkeerterrein . Er dienen meer kantoren voor kleinschalige kantoorge­

bruikers (<1.000 m2 bvo) aan secundaire wegen te worden gerealiseerd. Dit kan in bestaande kantoorge­

bouwen worden gerealiseerd of in bijvoorbeeld de plinten van nieuw te realiseren (woon)gebouwen. Deze 

kleinschalige kantoren hoeven niet zichtbaar te zijn vanaf de hoofdverkeersroute. De grootschalige kan­

toorgebouwen aan de hoofdverkeersroute dienen daarentegen wel geheel zichtbaar te zijn en een duide­

lijk herkenbare naamsaanduiding te hebben. 

Flexibiliteit 

Bij het slopen van bestaande panden en de (eventuele) realisatie van nieuwe gebouwen op monofunctio­

nele kantoorlocaties dient er vooral gekeken te worden naar gebouwen met 5 á 6 bouwlagen . Er is echter 

ook ruimte voor moderne kantoorgebouwen met meer dan 6 bouwlagen aan de hoofdverkeersroute. 

De bestaande kantoren op monofunctionele kantoorlocaties zijn vooral gericht op grootschalige kantoor­

gebruikers. Deze panden zijn doorgaans niet nader ingedeeld in kleine units. Denk bij de toekomstige invul­

ling van een gebied, wat betreft kantoren, voornamelijk aan grootschalige kantoorgebouwen (>2.500 m 2 

bvo) aan de hoofdverkeersroute en kleinschalige kantoren (<1.000 m2 bvo) in de plint van nieuw te realise­

ren (woon)gebouwen en gelegen in de binnengebieden en aan secundaire wegen. 

Het is van belang dat er extra ontsluitingen worden gerealiseerd in de bestaande kantoorgebouwen gele­

gen op de monofunctionele kantoorlocaties. Mede hierdoor wordt de mogelijkheid gecreëerd om alterna-
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tieve (plint)functies toe te voegen. Gebouwen met separaat geregelde ontsluitingen kunnen doorgaans be­

ter inspelen op in de tijd wisselende eindgebruikers. Dit geldt overigens voor zowel de kleinschalige, als de 

grootschalige kantoren. Hoewel ook meerdere functies kunnen worden gehuisvest in een gebouw met een 

gezamenlijke ontsluiting is het, op basis van de resultaten uit het onderzoek, wel wenselijk dat deze apart 

zijn geregeld. 

Logistiek 

Bovendien is het wenselijk om vooral voor de kleinschalige kantoorgebruikers en eventuele toekomstige 

woonfuncties en/ of voorzieningen vrij toegankelijke parkeerplekken aan de openbare ruimten toe te voe­

gen. Bij de grootschalige kantoorgebouwen dienen de afgesloten parkeerterreinen op het maaiveld te 

worden vervangen door parkeerkelders. Hierdoor ontstaat meer ruimte voor het verbeteren van de open­

bare ruimte door bijvoorbeeld meer groenvoorzieningen te plaatsen. Dit biedt echter ook mogelijkheden 

voor verdichting. 

De bovenstaande resultaten geven gezamenlijk een inzicht in welke ingrediënten nodig zijn voor een gebied­

stransformatie dan wel herstructurering van een monofunctionele kantoorlocaties. Het wil niet direct zeggen 

dat elk afzonderlijk kenmerk/ingreep kan bijdragen aan het terugdringen van de structurele leegstand. Deze 

gegevens zijn gezamenlijk een blauwdruk voor de gebiedstransformatie dan wel herstructurering van een mo­

nofunctionle kantoorlocatie met veel structurele leegstand naar een 'succesvolle' locatie met weinig tot geen 

structurele leegstand. 

De volgende kenmerken zijn uit het model verwijderd : Aanwezigheid groeimogelijkheden, Restauratieve voor­

zieningen, Sociale veiligheid, Parkeernorm en Stedebouwkundige invulling (indicator). Het beslissingsonder­

steunend model ziet er nu als volgt uit: 
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Hoofdstuk 8: Toepassing en toetsing model 

In dit hoofdstuk wordt beschreven waar in het proces van gebieds-(her)ontwikkeling het beslissingsondersteu­

nend model toegepast kan worden. Vervolgens wordt het beslissingsondersteunend model getoetst door pro­

fessionals. Ten slotte wordt kort besproken welke aanpakken mogelijk zijn om de monofunctionele kantoorlo­

caties te transformeren dan wel herstructureren. 

8.1 Toepassing model 

Het beslissingsondersteunend model kan door zowel publieke als private partijen gebruikt worden om op loca­

tie- en gebouwniveau een visie te vormen voor de gebiedstransformatie dan wel herstructurering van een mo­

nofunctionele kantoorlocatie met als doel de structurele leegstand op deze locatie terug te dringen. Deze visie 

kan uiteenlopen van kleinschalige ingrepen aan de openbare ruimte en de gebouwde omgeving tot een gebied­

stransformatie, waarbij de voorheen dominante functie na het vernieuwingsproces niet dominant blijft. Dit on­

derzoek heeft echter niet als doel om te komen tot een financieel en juridisch haalbaar project voor de gebied­

stransformatie van een monofunctionele kantoorlocaties. Het doel van dit onderzoek is om de verschillen tus­

sen enerzijds de monofunctionele kantoorlocaties met veel structurele leegstand, anderzijds gebieden met 

weinig tot geen structurele leegstand te herkennen en erkennen. De gebieden met een aanzienlijke voorraad 

kantoren en weinig tot geen structurele leegstand kunnen een inzicht geven in welke factoren mogelijk van be­

lang zijn voor hedendaagse kantoorgebruikers. De afzonderlijke kenmerken zijn echter niet empirisch getoetst 

aan de structurele leegstand. Het gaat hier om de gemene delen van de gebieden en dus alle kenmerken ge­

zamenlijk vormen de basis waarop een verdere visie voor de gebiedstransformatie van een monofunctionele 

kantoorlocatie tot stand kan komen. 

Realisatiefase 

Fig 1. Procesmodel gebiedsantwikkeling {Kersten et al. 2009) 

Het beslissingsondersteunend model kan worden toegepast gedurende de initiatief- en haalbaarheidsfase van 

het gebiedsontwikkelingsproces. Het initiatief voor de transformatie kan bij ontwikkelingen van dergelijke om­

vang zowel bij publieke als private partijen liggen. Gedurende dit proces worden de potentiële oplossingen 

voor het betreffende gebied afgestemd op de marktverkenning, wat uiteindelijk moet leiden tot een haalbaar 

project. 

Schalekamp (2009) heeft in haar onderzoek een stappenplan ontwikkeld om te komen tot een haalbaar project 

voor de herontwikkeling van een kantorenterrein (onderliggend onderzoek: transformeren van een monofunc­

tionele kantoorlocatie). Dit stappenplan bestaat uit 5 stappen, die allen moeten worden doorlopen om te ko­

men tot een haalbaar project. Dit stappenplan is ontwikkeld vanuit het perspectief dat alle partijen gezamenlijk 

tot een oplossing dienen te komen voor de herontwikkeling van een monofunctionele kantoorlocatie. Hieron­

der staan in het kort de stappen weergegeven, zoals deze zijn beschreven in het onderzoek van Schalekamp 

(2009). 
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1. 'Sense of Urgency' 

Om het proces van herontwikkeling op gang te brengen, is het noodzakelijk dat alle betrokkenen 

noodzaak en urgentie van grootschalig ingrijpen inzien. 

2. Onderzoek 

De initiatiefnemer start vervolgens een onderzoek naar oplossingen en mogelijkheden voor de 

ingreep. Deze resultaten dienen als uitgangspunt voor de algemene visie. 

3. Coalitie 

Na het uitgebreide vooronderzoek zal de initiatiefnemer partijen zoeken waarmee hij gezamenlijk 

de herontwikkeling kan realiseren. 

4. Haalbaar scenario 

De coalitie zal na het opstellen van randvoorwaarden onderzoeken of de gewenste scenario's finan­

cieel haalbaar zijn. 

5. Haalbare business case 

Gezamenlijk wordt door middel van tekenen, rekenen en samenwerken onderzocht of het haalbare 

scenario ook tot een haalbare business case kan leiden. 

Tabel 7: Stappenplan herontwikkeling kantorenterreinen {Schalekamp 2009} 

Het beslissingsondersteunend model uit het onderliggend onderzoek kan worden gebruikt om een visie voor de 

gebiedstransformatie dan wel herstructurering van de betreffende monofunctionele kantoorlocatie(s) te ont­

wikkelen. Het ontwikkelde beslissingsondersteunend model kan daarom worden toegepast in stap 2 van het 

stappenplan van Schalekamp (2009). In dit onderdeel van het proces vindt vooral onderzoek naar enerzijds de 

oplossingen, anderzijds de mogelijkheden voor een gebiedstransformatie. Het beslissingsondersteunend model 

uit het onderliggend onderzoek geeft geen inzicht in de daadwerkelijke financiële en juridische mogelijkheden 

van deze ingrepen. Het model wordt vooral gebruikt om een inzicht te verkrijgen van wat er op locatie- en ge­

bouwniveau kan worden toegepast om de structurele leegstand op deze locaties terug te dringen. Dit model 

dient dus alleen als middel voor de uitwerking van een eventuele visie voor de locatie. 

8.2 Toetsing model 

In navolging van de toetsing van het model in Hoofdstuk 6 wordt het model in dit hoofdstuk getoetst door ver­

schillende professionals met achtergronden in projectontwikkeling, consultancy en overheid. Een overzicht van 

de benaderde personen is te vinden op pagina 90. Aan de betreffende personen is gevraagd naar hun mening 

over de resultaten en of zij nog kenmerken zouden willen toevoegen dan wel verwijderen uit het model. De 

voornaamste reden voor deze toetsing is om eventuele locatie- en gebouwkenmerken, die wellicht relevant 

zijn en tot dusver niet zijn meegenomen, toe te voegen en kenmerken, die irrelevant zijn, te verwijderen uit het 

model. Achter elk kenmerk wordt aangeven hoeveel van de 4 gesproken personen, wat betreft de toetsing van 

het model, dit kenmerk hebben aangeraden. Zie voor de vragenlijst aan de experts en belanghebbenden bijlage 

10. Uiteraard worden voor wat betreft de nieuwe kenmerken aanbevelingen gedaan voor verder onderzoek in 

Hoofdstuk 9. 

8.2.1 Relevante kenmerken 

Hier worden locatie- en gebouwkenmerken benoemd, die worden toegevoegd aan het definitieve model. 
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Gebouwkenmerken 

Technische staat en onderhoud (2 uit 4 experts en belanghebbenden) 

De technische staat en onderhoud van de gebouwen kan een inzicht verstrekken in de waarde die eindgebrui­

kers daaraan hechten. Wellicht dat ook hier discrepanties ontstaan tussen enerzijds de gebieden met hoge 

structurele leegstand, anderzijds gebieden met weinig tot geen structurele leegstand. 

Nieuwe werkplekconcepten (2 uit 4 experts en belanghebbenden) 

Het toetsen van nieuwe werkplekconcepten als het 'Nieuwe werken' en flexwerken kan inzicht geven in de 

heersende trends onder kantoorgebruikers. Wellicht dat het met het oog op dit kenmerk nog te vroeg is om 

deze ook daadwerkelijk te betrekken in het onderzoek. Het 'Nieuwe werken' wordt door kantoorgebruikers 

steeds vaker toegepast, maar staan desondanks nog aan het begin van een wellicht explosieve groei in het Ne­

derlandse kantorenlandschap. 

Locatiekenmerken 

Huurprijsniveau (3 uit 4 experts en belanghebbenden) 

Het huurprijsniveau kan wellicht een inzicht geven of de locaties met de minste leegstand ook de duurste of de 

goedkoopste locaties zijn. Wellicht dat ook de type huurcontracten (kortlopend of langlopend) invloed hebben 

op de structurele leegstand. Het is echter maar de vraag of dergelijke data een goed beeld kunnen geven van 

\D ,.... 

de daadwerkelijke huurprijsniveaus. Door het verstrekken van incentives door eigenaren/beleggers aan poten- I!J 

tiële of zittende huurders zijn de huurprijsniveaus niet transparant. 

Type eindgebruiker (3 uit 4 experts en belanghebbenden) 

De resultaten uit het onderzoek kunnen afhankelijk zijn van het type eindgebruiker. De kleine financiële en/of 

zakelijke dienstverleners in de stad zullen zich mogelijk liever vestigen in de plint van een historisch woonge­

bouw nabij het centrum, dan op een kantorenlocatie aan de rand van de stad . Hier is wel naar gekeken gedu­

rende het onderzoek, maar het was echter niet mogelijk om de type eindgebruiker hierin te betrekken, omdat 

deze gegevens niet beschikbaar waren op het schaalniveau waarop het onderliggend onderzoek is uitgevoerd. 

Belevingswaarde (1 uit 4 experts en belanghebbenden) 

Uiteraard speelt ook de belevingswaarde van bewoners, werknemers en werkgevers een rol in de locatiekeuze. 

Denk hierbij bijvoorbeeld aan de bevolkingssamenstelling en de sociale veiligheid. Hoewel de sociale veiligheid 

wel onderzocht is in het onderliggend onderzoek bleek dat de data voor de monofunctionele kantoorlocaties 

en de gebieden met weinig tot geen structurele leegstand niet overeen kwamen. Beiden onderzoeken naar so­

ciale veiligheid verschilden qua opzet. Het veiligheidsonderzoek voor de 'succesvolle' gebieden richt zich meer 

op de bewoners en het veiligheidsonderzoek op kantoorlocaties richt zich op werknemers en werkgevers. Bo­

vendien waren de data wat betreft de sociale veiligheid op kantoorlocaties zeer gedateerd (2007). 

8.2.2 Irrelevante kenmerken 

Hier worden locatie- en gebouwkenmerk(en) benoemd, die worden verwijderd uit het definitieve model. 

Gebouwkenmerken 

Te openen ramen (2 uit 4 experts en belanghebbenden) 

Bedienbare ramen zijn irrelevant voor de daadwerkelijke vergelijking van de resultaten . Als bijvoorbeeld in his­

torische gebouwen minder/geen ramen te openen zijn, maar die wel weinig structurele leegstand hebben, wil 

dit nog niet zeggen dat deze gebouwen ook daadwerkelijk meer aantrekkelijk zijn dan gebouwen met veel 

structurele leegstand en waarvan het merendeel van de ramen te openen zijn. Het geveloppervlak, dat met het 

oog op de ventilatie te openen moet zijn, wordt getoetst door het bouwbesluit en staat mogelijk niet in direct 

verband met een slecht presterend gebouw of locatie. 
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8.3 Aanpak 
Op basis van literatuuronderzoek en de gesprekken met experts en belanghebbenden wordt hieronder een 
aantal adviezen voor de verdere aanpak van de monofunctionele kantoorlocaties kort besproken. 

8.3.1 Waarderingen 

De problematiek op de monofunctionele kantoorlocaties is zeer breed en omvangrijk. Denk hierbij aan proble­

men met eigendomsverhoudingen, bestemmingsplannen, milieuhinder en het imago van sommige gebieden. 

De voornaamste belemmering bij de transformatie van kantoren op deze locaties is toch de waardering van het 

vastgoed. Er bestaat doorgaans een significante kloof tussen de door de eigenaar/belegger gehanteerde geka­

pitaliseerde huurwaarde (op basis van de huidige functie kantoren) en de ontwikkelaar gehanteerde residuele 

grondwaarde (op basis van de toekomstige functie). 

Volgens Gelinck (2007) kan de lange doorlooptijd van vastgoed- en gebiedsantwikkeling bijdragen aan het ver­

lagen van de boekwaarden. Wanneer de boekwaarde van overgewaardeerde kantoren met enkele procenten 

per jaar wordt verlaagd, kan dit volgens Gelinck (2007) oplopen tot 25% in vijf tot zeven jaar. Echter is het nog 

maar de vraag, wanneer steeds meer duidelijkheid ontstaat over de eventuele plannen om een dergelijke loca­

tie te herontwikkelen of de boekwaarden nog verder zullen zakken . De boekwaarden en de herontwikkelwaar­

de zullen dus in theorie steeds dichter bijelkaar komen . Hoe concreter de plannen worden des te sneller zullen 

beleggers de waarde van hun panden proberen te consolideren . Wanneer de herontwikkelwaarde meer wordt 

dan de boekwaarde zullen ook beleggers gaan kijken of zij een zo gunstig mogelijke prijs kunnen krijgen voor 

hun panden. Wellicht dat hier een rol voor de gemeente ligt om de partijen samen te brengen en gezamenlijk 

dit proces te doorlopen. Dan kunnen door risicodeling en winstdeling eventuele financiële valkuilen worden af­

gedekt. 

Dat tijd kan bijdragen aan het reduceren van de problematiek was reeds zichtbaar in de jaren '90 in Londen en 

Toronto. Mede door de recessie van begin jaren '90 was er sprake van een zeer omvangrijk en structureel 

overaanbod aan kantoren. Gedurende die jaren zijn op zeer grote schaal kantoren getransformeerd naar wo­

ningen. Volgens Heath (2001) was de voornaamste drijfveer achter deze transformaties het ontstaan van een 

kloof in de waardering genaamd de 'Rent Gap' tussen kantoren en woningen. De 'Rent Gap' is het verschil tus­

sen de actuele waarde (kantoren) en de potentiële waarde (woningen) . Als bijvoorbeeld de 'Rent Gap' groot is, 

dan zijn de grondprijzen in een buurt/wijk relatief laag (gezien de ligging in de stad). Door weinig tot geen in­

vesteringen in de gebouwde omgeving is deze voorraad verouderd/verpauperd en zijn grondprijzen niet mee­

gestegen met de potentiële grondwaarde. In dat geval ontstaat voor een ontwikkelaar kans om rendement te 

behalen door een buurt/wijk op te waarderen door middel van herontwikkeling/herstructurering. Gedurende 

de jaren '80 stegen de prijzen voor kantoren en woningen in gelijke tred. Na 1990 namen de prijzen, in zowel 

Toronto als Londen, voor een woonfunctie veel sneller toe dan voor de kantoren. Tegen 1994 lag het rende­

ment op woningen tot wel 90% hoger dan dat van commercieel vastgoed. (Heath 2001) Mede hierdoor werd 

het gedurende die tijd voor zowel publieke als private partijen zeer aantrekkelijk om op grote schaal kantoren 

te transformeren naar woningen . Een vergelijkbare situatie kan in de toekomst ook ontstaan in Nederland. De 

zogenoemde Rent Gap is ook iets wat terug te vinden is in de in Nederland gebruikte residuele grondwaarde 

methode. Hier wordt ook gekeken naar de actuele waarde van de bestaande grond en opstallen en de poten­

tiële waarde van de nieuwe functie. Als bijvoorbeeld de woningnood verder toeneemt in Amsterdam en de 

kantoren worden afgewaardeerd, kan het voor ontwikkelaars rendabel worden om deze kantoren te transfor­

meren naar woningen. De woningprijzen en het imago van de betreffende gebieden spelen hierin uiteraard ook 

een rol. 

Uit de gesprekken (zie pagina 90) bleek dat de betrokken partijen de problemen herkennen en erkennen en 

van mening zijn dat vroeg of laat stappen moeten worden ondernomen. De voornaamste conclusie is echter 

dat de betrokken partijen vooral in de gaten moeten houden hoe de waarderingen van enerzijds de omliggen­

de (woon)gebieden, anderzijds de kantoren van deze monofunctionele kantoorlocaties zich ontwikkelen. 
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8.3.2 Kritische massa 

Buiten de waarderingen wordt het proces verder bemoeilijkt door bijvoorbeeld het gefragmenteerde eigen­

dom. Door een breed en omvangrijk aantal eigenaren op deze locaties is het een gecompliceerd proces om alle 

of zelfs het merendeel van de eigenaren te bewegen richting transformatie. Bovendien is er doorgaans sprake 

van versnipperde leegstand op deze locaties. Wanneer er sprake is van 30% leegstand op een monofunctionele 

kantoorlocatie wil dat nog niet zeggen dat bijvoorbeeld 10 gebouwen voor de volle 100% leeg staan. Een aan­

zienlijk deel staat doorgaans wel voor meer dan 50% leeg. Aangezien het transformeren van het merendeel van 

de panden gelegen op een monofunctionele kantoorlocatie in veel gevallen een vrijwel onuitvoerbare opgave 

is, wordt er daarom naar gestreefd een kritische massa van functies te realiseren, zodat verdere ontwikkelin­

gen zich als een olievlek over het gebied kunnen verspreiden. 

8.3.3 Overheidsmaatregelen 

Volgens Heath (2001) hebben in Londen en Toronto in de jaren '90 ook verschillende overheidsmaatregelen 

bijgedragen aan het versnellen van de transformaties van kantoren. Denk hierbij aan het afschaffen van de VAT 

(= Belasting Toegevoegde Waarde) op transformaties en het verkorten van de duur van bestemmingsplanpro­

cedures van 2 jaar naar 2 tot 3 maanden. Hierdoor werden de risico's voor marktpartijen aanzienlijk vermin­

derd. 

Mocht het gezamenlijk ingaan van een proces niet werken dan moeten gemeenten wellicht meer bewegen 

richting bestemmingsvrije kavels en gebouwen om marktpartijen meer ruimte te geven voor de invulling van 

een gebied. In plaats van sterk vastgestelde randvoorwaarden kunnen marktpartijen dan een financieel gunsti­

ge invulling geven aan deze kavels. Bij de planvorming door marktpartijen is doorgaans de markt leidend en zul­

len zij over het algemeen uitgaan van de potentiële marktvraag. Ook flexibele gebouwen, die beter in kunnen 

spelen op in de tijd wisselende eindgebruikers, kunnen bijdragen aan een duurzamer gebied. Wanneer recent 

gebouwde kantoorgebouwen in de toekomst zonder excessieve financiële investeringen kunnen worden ge­

transformeerd naar woningen en het bestemmingsplan hier ruimte voor laat zullen deze gebouwen en gebie­

den een duurzamer en dynamisch karakter krijgen. Omdat de eindgebruiker voor het verhuren van kantoren 

steeds belangrijker wordt, is met het oog op de transformatie van een monofunctionele kantoorlocatie het 

wenselijk de huurder in een vroeg stadium van het ontwikkelproces te betrekken. Voorheen werd de huurder 

(eindgebruiker), in tegenstelling tot de eigenaar gebruiker, in beginsel laat in het proces betrokken. Hierdoor 

kunnen de wensen en eisen van de eindgebruiker(s) tijdens de planvorming optimaal worden afgestemd op de 

daadwerkelijke invulling. 

8.3.4 Functiemenging 

Een van de belangrijkste resultaten uit het onderliggend onderzoek, is dat er meer functiemenging moet 

plaatsvinden op monofunctionele kantoorlocaties. Zowel uit het literatuuronderzoek als uit het veldonderzoek 

bleek dat eindgebruikers (werknemers) streven naar meer voorzieningen. Een aanzienlijk deel van de gebieden 

met weinig tot geen structurele leegstand zijn relatief ver verwijderd van het centrum. Echter de bereikbaar­

heid van het centrum is in deze gebieden minder van belang, omdat zij doorgaans zijn voorzien van een aan­

zienlijke voorzieningskern . 

Door kantoren op monofunctionele kantoorlocaties te transformeren/sloop-nieuwbouw naar alternatieve 

functies worden leegstaande kantoren aan de markt onttrokken en wordt de monofunctionaliteit doorbroken. 

Hierdoor zal hoogstwaarschijnlijk de aantrekkelijkheid van de overgebleven kantoren bij werknemers en werk­

gevers toenemen. Denk hierbij aan een combinatie van verticale en horizontale functiemenging. Het plaatsen 

van plintfuncties in grootschalige kantoorgebouwen, maar ook het realiseren van gebouwen, die volledig be­

staan uit voorzieningen of woningen . Door deze verscheidenheid aan functies zal de sociale controle, dynamiek 

en het vestigingsklimaat verbeteren. Om voorzieningen aan te trekken zullen er in eerste instantie woningen 

moeten worden toegevoegd. Doordat de woonfuncties goed vertegenwoordigd zijn in de gebieden met weinig 

tot geen structurele leegstand hebben de retail- en horecasector een sterke afzetmarkt. Door het toevoegen 

van woningen aan monofunctionele kantoorlocaties hebben deze gebieden op voorzieningen dus een grotere 
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aantrekkingskracht. Uiteraard moet hier wel rekening gehouden worden met het verzorgingsgebied van voor­

zieningen in de omgeving. Deze nieuwe voorzieningen mogen niet of slechts in beperkte mate concurreren. Het 

toevoegen van functies of functieverandering en het verbeteren van de ruimtelijke kwaliteit van bestaand ste­

delijk gebied is over het algemeen een stapsgewijs proces, dat vele jaren in beslag zal nemen. De gebieden 

waar de structurele leegstand het laagst ligt, zijn doorgaans gebieden, die zich stapsgewijs hebben ontwikkeld 

en die over de jaren heen gedeeltelijk van functie zijn veranderd, in plaats van grootschalige en planmatige 

ontwikkelingen. De mix van architectonische achtergronden, bouwhoogten, bouwgrootte en functies is wat 

wellicht de 'succesvolle' gebieden voor kantoorgebruikers zo aantrekkelijk maakt. 

Met het oog op het toevoegen van woningen aan monofunctionele kantoorlocaties is het niet meteen mogelijk 

om van begin af aan bijvoorbeeld dure vrije sector koopwoningen te realiseren. Hoewel dit voor projectont­

wikkelaars wel kosteneffectiever zal zijn, is het onwaarschijnlijk dat deze woningen ook daadwerkelijk worden 

verkocht. Enerzijds is het voor woningzoekenden, die dergelijke woningen kunnen veroorloven, (nog) niet wen­

selijk om zich op deze locaties te vestigen door bijvoorbeeld de vele bedrijvigheid en gebrekkige voorzieningen 

in de beginfase van de gebiedstransformatie. Anderzijds liggen doorgaans de woningprijzen in omliggende ge­

bieden nog te laag om projecten überhaupt rendabel te krijgen. Denk hierbij bijvoorbeeld aan Amstel 111. Door 

het slechte imago van de Bijlmer liggen de realiseerbare woningenprijzen hier doorgaans laag. Er zal eerst een 

kentering moeten plaatsvinden, waarbij de kantoren sterk worden afgewaardeerd en wellicht woningprijzen 

sterk stijgen in deze gebieden. Dan wordt het voor veel ontwikkelaars aantrekkelijk om in dergelijke gebieden 

woningen te realiseren. Daarentegen is het perspectief op Teleport wel beter. De woningprijzen in de nabij ge­

legen woongebieden liggen een stuk hoger. Bovendien heeft deze locatie meer ruimte voor verdichting en toe­

voeging van functies en gebouwen. Er zal in de beginfase bij het toevoegen van woningen aan dergelijke loca­

ties toch moeten worden gekeken naar studentenwoningen en starters om het gebied een spin-off te geven. 

Door het hanteren van 'pioniersprijzen' zullen de woningprijzen in de beginfase laag liggen en daarmee de on­

rendabele top voor de marktpartijen hoog. De vraag is dus of de betrokken publieke- en private partijen deze 

(initiële) financiële problemen gezamenlijk willen/kunnen dragen. Later kunnen, door het gebruik van winstde­

lingen en risicodelingen, deze initiële investeringen weer verevend worden met de mogelijke opbrengsten uit 

de opstalexploitatie. 

8.3.5 Sociaal maatschappelijke trends 

Hoewel de vestigingskeuze voor eindgebruikers tussen bijvoorbeeld monofunctionele en multifunctionele ge­

bieden voor een groot deel afhankelijk is van de tijdsgeest en de op dat moment geldende sociaal maatschap­

pelijke trends is het maar de vraag of op de lange termijn deze multifunctionaliteit en de importantie van aan­

wezige voorzieningen blijvend zijn. Net zoals het grootschalig en planmatig ontwikkelen van monofunctionele 

(kantoor)gebieden een trend is geweest, wordt deze nu afgedaan als een achterhaalde stedenbouwkundige in­

steek. Door bijvoorbeeld de turbulente ontwikkelingen met het oog op het 'nieuwe werken' en de vraag naar 

meer duurzaamheid zal het kantorenlandschap zeer waarschijnlijk blijvend veranderen. Waar er 20 jaar gele­

den naar steeds meer kantoorruimte per werknemer werd gestreefd, zal deze wens naar meer ruimte door het 

nieuwe werken naar alle waarschijnlijkheid sterk gereduceerd worden. De grens tussen het werk en privéleven 

zal steeds verder vervagen door het toenemen van thuiswerken en daarmee wellicht de eisen van werknemers 

naar werkplekken op goede (gemengde) locaties ook minder belangrijk worden. Ontwikkelaars zullen er naar 

streven om marktgericht te ontwikkelen, dus is het maar de vraag of dergelijke multifunctionele locaties op de 

lange termijn nodig zijn. Desondanks is het mogelijk om het beslissingsondersteunendmodel uit het onderlig­

gend onderzoek te gebruiken om herhaaldelijk de sociaal maatschappelijke trends te toetsen. Het model kan 

worden gebruikt om de best presterende locaties af te zetten tegen de minst presterende locaties met het oog 

op de structurele leegstand van kantoren. Wanneer genoeg locaties worden betrokken in het onderzoek kan 

dit inzicht geven in de wensen en eisen van de hedendaagse kantoorgebruikers. 

Conclusie 

Het beslissingsondersteunend model kan gedurende de initiatief- en haalbaarheidsfase door zowel publieke als 

private partijen gebruikt worden om op locatie- en gebouwniveau een visie te vormen voor de gebiedstrans-
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formatie dan wel herstructurering van een monofunctionele kantoorlocatie met als doel de structurele leeg­

stand op deze locatie terug te dringen. Deze visie kan uiteenlopen van kleinschalige ingrepen aan de openbare 

ruimte en de gebouwde omgeving tot een gebiedstransformatie, waarbij de voorheen dominante functie na 

het vernieuwingsproces niet dominant blijft. 

Om te komen tot een haalbaar project voor de transformatie van een monofunctionele kantoorlocatie dienen 

de volgende 5 stappen te worden doorlopen: Sense of urgency, Onderzoek, Coalitie, Haalbaar scenario en 

Haalbare Business case. Het ontwikkelde beslissingsondersteunend model kan worden toegepast in stap 2: On­

derzoek in dit stappenplan. In dit onderdeel van het proces vindt vooral onderzoek naar enerzijds de oplossin­

gen, anderzijds de mogelijkheden voor een gebiedstransformatie. Het beslissingsondersteunend model uit het 

onderliggend onderzoek geeft echter geen inzicht in de daadwerkelijke financiële en juridische mogelijkheden 

van deze ingrepen. Wanneer de gebieden met weinig tot geen structurele leegstand worden afgezet tegen de 

monofunctionele kantoorlocaties met veel structurele leegstand kan een basis worden gevormd, waarmee een 

visie voor de gebiedstransformatie dan wel herstructurering van een monofunctionele kantoorlocatie tot stand 

kan komen. Hier is echter wel sprake van een momentopname. Door trends en ontwikkelingen in de maat­

schappij, als bijvoorbeeld het 'Nieuwe Werken' en de vraag naar meer duurzaamheid, kunnen deze resultaten 

wellicht over een aantal jaar aanzienlijk verschillen . Daarentegen kan het model herhaaldelijk {jaarlijks) worden 

toegepast. Bovendien is het beslissingsondersteunend model niet gebonden aan één stad of land. Dit model 

kan bijvoorbeeld ook worden gebruikt voor de toetsing van Rotterdam, Utrecht, Den Haag of Eindhoven. Mits 

de locaties met laagste structurele leegstand en de monofunctionele kantoorlocaties in dezelfde regio of stad 

zijn gelegen en de gegevens met betrekking tot de voorraad en leegstand van kantoren op een relatief laag 

schaalniveau bekend zijn. 

De volgende kenmerken worden aan het model toegevoegd : Technische staat en onderhoud, Huurprijsniveau, 

Type eindgebruiker, Belevingswaarde en Nieuwe werkplekconcepten. Het kenmerk Te openen ramen wordt uit 

het model 1 erd. Het beslissi ndersteunend model ziet er nu als uit: 

Cate)(one Gebouwkenmerken lndiCl.tor 
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Hoofdstuk 9: Conclusies en aanbevelingen 

De (structurele) leegstand op monofunctionele kantoorlocaties is in Nederland een ingrijpend en toenemend 

probleem. Hoewel 'slechts' 34% van de totale voorraad aan kantoren zich bevindt op monofunctionele kan­

toorlocaties is hier wel meer dan 70% van de totale leegstand aan kantoren in Nederland terug te vinden . In 

het onderliggend onderzoek is vooral gekeken naar de tweede generatie monofunctionele kantoorlocaties, die 

zijn gebouwd in de jaren '70 en '80 en werden gekenmerkt door hun ruime opzet en multimodale bereikbaar­

heid. Deze locaties zijn doorgaans gelegen tussen het station en de snelwegafslag en zijn daarom goed bereik­

baar met zowel de auto als het openbaar vervoer. Monofunctionele kantoorlocaties bestaan over het alge­

meen vrijwel volledig uit kantoren . Het ontbreekt, door hun monofunctionele opzet, op deze locaties aan voor­

zieningen en woningen 

De problematiek op monofunctionele kantoorlocaties wordt vandaag de dag door zowel publieke als private 

partijen erkend en herkend. Desondanks zijn de onderlinge verantwoordelijkheden en rollen vaak onduidelijk 

voor de betrokken partijen . Bij ontwikkelingen van deze aard en omvang is een breed en omvangrijk aantal ac­

toren betrokken (overheden, projectontwikkelaars, woningcorporaties, beleggers, etc.). Door de financiële en 

juridische obstakels zijn er tot dusver echter geen noemenswaardige ingrepen geweest om op de problemati­

sche monofunctionele kantoorlocaties de structurele leegstand terug te dringen door bijvoorbeeld transforma­

tie of sloop-nieuwbouw. Dergelijke projecten worden belemmerd door bijvoorbeeld eigendomsverhoudingen, 

bestemmingsplannen, milieuhinder en het imago van het gebied. Uit het literatuuronderzoek bleek echter dat 

de voornaamste belemmering bij de transformatie van kantoren op deze locaties toch de waardering van het 

vastgoed was. Er bestaat doorgaans een significante kloof tussen de door de eigenaar/belegger gehanteerde 

gekapitaliseerde huurwaarde (op basis van de huidige functie kantoren) en de door de ontwikkelaar gehan­

teerde residuele grondwaarde (op basis van de toekomstige functie). 

Uit het literatuuronderzoek bleek dat de oplossing in het buitenland meer aan de markttechnische kant en de 

timing van eventuele plannen lag. Als bijvoorbeeld de woningnood verder toeneemt in Amsterdam en de kan­

toren sterk worden afgewaardeerd, kan het voor ontwikkelaars rendabel worden om kantoren te transforme­

ren naar woningen . Desondanks zal door de beperkte aantrekkelijkheid van monofunctionele kantoorlocaties 

er wel worden gestreefd naar een gebiedsgerichte aanpak. Doordat de problematiek zich op monofunctionele 

kantoorlocaties doorgaans op locatieniveau manifesteert, dienen de ingrepen doorgaans ook op locatieniveau 

toegepast te worden. Daarom is hier sprake van een gebiedsentwikkeling in bestaand stedelijk gebied. Ge­

biedsontwikkeling in bestaand stedelijk gebied betreft de herontwikkeling van reeds bestaande gebouwen en 

locaties. Dit kan variëren van transformaties, sloop-nieuwbouw, verdichting tot ingrepen aan de openbare 

ruimten en de infrastructuur. In dit onderzoek is er voornamelijk gekeken naar de transformatie op gebiedsni­

veau van monofunctionele kantoorlocaties. Echter wordt herstructurering, waarbij de dominante functie (kan­

toren) behouden kan worden, op voorhand niet uitgesloten. Het einddoel is de structurele leegstand op deze 

locaties terug te dringen. 

Hoewel dit onderzoek het ideale scenario schetst van wat er op locatie- en gebouwniveau moet worden gewij­

zigd om deze te transformeren of herstructureren naar een 'succesvol' gebied met weinig tot geen structurele 

leegstand van kantoren, zullen wellicht niet alle te nemen stappen financieel, juridisch en procedureel haalbaar 

zijn. In het onderliggend onderzoek is daarom vooral geprobeerd de ingrediënten/programma voor een even­

tuele visie op een monofunctionele kantoorlocatie vorm te geven en niet een financieel en juridisch haalbaar 

project neer te zetten. In dit onderzoek is daarom de vergelijking gemaakt tussen monofunctionele kantoorlo­

caties in de regio Amsterdam met veel structurele leegstand en gebieden met een kantorenvoorraad en weinig 

tot geen structurele leegstand. 

De toetsing van de locaties met het beslissingsondersteunend model uit het onderliggend onderzoek kunnen 

plaatsvinden in de initiatieffase en haalbaarheidsfase van het gebieds(her)ontwikkelingsproces. Er is reeds on­

derzoek gedaan naar een stappenplan om te komen tot een haalbaar project voor de transformatie van een 
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monofunctionele kantoorlocatie. Dit stappenplan bestaat uit de volgende 5 stappen: Sense of urgency, Onder­

zoek, Coalitie, Haalbaar scenario en Haalbare Business case. Het ontwikkelde beslissingsondersteunend model 

kan worden toegepast in stap 2: Onderzoek in dit stappenplan . In dit onderdeel van het proces vindt vooral on­

derzoek naar enerzijds de oplossingen, anderzijds de mogelijkheden voor een gebiedstransformatie. Het beslis­

singsondersteunend model uit het onderliggend onderzoek is een instrument in dit proces, maar geeft echter 

geen inzicht in de daadwerkelijke financiële en juridische mogelijkheden van deze ingrepen. 

Conclusies model 

Door het doorgaans gefragmenteerde eigendom en versnipperde leegstand is het niet realistisch om te ver­

wachten, dat zelfs bij gebiedstransformatie, alle kantoren kunnen worden getransformeerd naar alternatieve 

functies . Daarom is bij de toetsing van de monofunctionele kantoorlocaties de vergelijking gemaakt met gebie­

den, die ten minste 20.000 m2 brutovloeroppervlak aan kantoren hebben. De afzonderlijke locatie- en gebouw­

kenmerken en het (eventuele) verband met structurele leegstand zijn echter niet kwantitatief getoetst. Er is 

gekeken naar de gemene delen van enerzijds de 'succesvolle' gebieden, anderzijds de monofunctionele kan­

toorlocaties. De resultaten kunnen publieke en private partijen gebruiken als uitgangspunt voor hun visie wat 

betreft de transformatie dan wel herstructurering van een monofunctionele kantoorlocatie met veel structure­

le leegstand. 

Locatieniveau 

Imago 

Op locatieniveau kunnen meer groen- en watervoorzieningen aan de openbare ruimten van monofunctio­

nele kantoorlocaties worden toegevoegd . Denk hierbij aan plantsoenen en/of parken en watervoorzienin­

gen, als grachten/sloten en/ of open water in de gebieden. In plaats van groenvoorzieningen en watervoor­

zieningen te gebruiken als barrière, waarmee het gebied de aansluiting met de omgeving mist, kunnen 

groenvoorzieningen en watervoorzieningen beter gebruikt worden voor verbeteren van de omgevingskwa­

liteit en uitstraling van het gebied. In plaats van groen en water aan de randen moeten deze worden ver­

spreid in het gebied en geplaatst worden tussen de gebouwen in. 

Ook het toevoegen van buurtontmoetingsplaatsen, als parken/pleinen of centraal gelegen eet- en drinkge­

legenheden, kan een belangrijke schakel zijn in het verbeteren van de waarde en aantrekkelijkheid van de­

ze monofunctionele kantoorlocaties. 

Flexibiliteit 

De Open Space Ratio ligt op de monofunctionele kantoorlocaties op 0,77 en in de 'succesvolle' gebieden 

op 1,70. Er is dus op monofunctionele kantoorlocaties minder openbare ruimte beschikbaar dan in de 'suc­

cesvolle' gebieden. Door een deel van de gebouwen te slopen (of parkeerkelders te realiseren in plaats van 

eigen afgesloten parkeerterreinen op het maaiveld) kan er meer openbare ruimte, voor bijvoorbeeld 

groenvoorzieningen en buurtontmoetingsplaatsen, worden gerealiseerd. 

Logistiek 

De reistijd naar het centrum en de nabijheid autosnelwegen en openbaarvervoersverbindingen is op de 

monofunctionele kantoorlocaties beter verzorgd, dan in de 'succesvolle' gebieden. Wellicht dat de bereik­

baarheid van het centrum in deze gebieden minder van belang is, omdat zij voorzien zijn van een aanzien­

lijke voorzieninqskern. 

Functionaliteit 

Wat betreft functiemenging is het wenselijk om meer detailhandel, horeca en maatschappelijke voorzie­

ningen aan de monofunctionele kantoorlocaties toe te voegen. Gemiddeld bestaat slechts 8% van de voor­

raad op de monofunctionele kantoorlocaties uit het onderliggend onderzoek uit voorzieningen. In de 'suc­

cesvolle' gebieden met weinig tot geen structurele leegstand ligt dit rond de 22%. Bovendien is er in de 

'succesvolle' gebieden sprake van gemiddeld 62% aan woonfuncties. Uit het kwantitatieve onderzoek naar 

N 
00 

l!) 

er: 
UJ 

co 
z 
UJ 

er: 
UJ 
UJ 

-' 
:::> 
<l: 
Cl. 

VI 

VI 
UJ 

I 
t­
er: 
UJ 

I­
VI 

<l: 
~ 



functiemenging in Amsterdam kwam naar voren dat gebieden met weinig tot geen structurele leegstand 

(0-2%) doorgaans bestaan uit 60-80% wonen. 0-20% werken en 10-20% voorzieningen . Het is dus wenselijk 

om meer woningen en voorzieningen aan de monofunctionele kantoorlocaties toe te voegen en waar mo­

gelijk het aandeel werken te verminderen. 

Met het oog op de wijze van functiemenging is het wenselijk om een combinatie van verticale en horizon­

tale functiemenging toe te passen op de monofunctionele kantoorlocaties. Denk hierbij aan het plaatsen 

van plintfuncties in grootschalige kantoorgebouwen, maar ook het realiseren van nieuwe woongebouwen 

met kleinschalige kantoren in de plint of gebouwen, die volledig bestaan uit voorzieningen/woningen. 

Door deze verscheidenheid aan functies zal de sociale controle, dynamiek en het vestigingsklimaat verbe­

teren. 

Gebouwniveau 

Imago 

Op monofunctionele kantoorlocaties zijn doorgaans slechts enkele gebouwen voorzien van bakstenen ge­

vels. De meeste kantoagebouwen zijn voorzien van beton/stucwerk, glas, kunststof of natuurstenen tegels. 

Het is dus wenselijk om op monofunctionele kantoorlocaties meer (woon)gebouwen met bakstenen gevels 

te realiseren. 

Kleinschalige kantoren op monofunctionele kantoorlocaties hoeven niet voorzien te zijn van een entree 

met een receptie/balie en wachtruimte. Dit in tegenstelling tot de grootschalige gebouwen aan de hoofd­

verkeersroute, die doorgaans wel voorzien dienen te zijn van een hoofdentree (>50 m2 bvo) met een re­

ceptie en wachtruimte. 

Met betrekking tot de zichtbaarheid dienen gebouwen op monofunctionele kantoorlocaties meer adressen 

aan de straat te hebben . Op dit moment zijn de meeste kantoorgebouwen ontsloten aan de achterzijde op 

een achtergelegen en afgesloten parkeerterrein. Er dienen meer kantoren voor kleinschalige kantoorge­

bruikers (<1 .000 m2 bvo) aan secundaire wegen te worden gerealiseerd. Dit kan in bestaande kantoorge­

bouwen worden gerealiseerd of in bijvoorbeeld de plinten van nieuw te realiseren (woon)gebouwen. Deze 

kleinschalige kantoren hoeven niet zichtbaar te zijn vanaf de hoofdverkeersroute. De grootschalige kan­

toorgebouwen aan de hoofdverkeersroute dienen daarentegen wel geheel zichtbaar te zijn en een duide­

lijk herkenbare naamsaanduiding te hebben. 

Flexibiliteit 

Bij het slopen van bestaande panden en de (eventuele) realisatie van nieuwe gebouwen op monofunctio­

nele kantoorlocaties dient er vooral gekeken te worden naar gebouwen met 5 á 6 bouwlagen. Er is echter 

ook ruimte voor moderne kantoorgebouwen met meer dan 6 bouwlagen aan de hoofdverkeersroute. 

De bestaande kantoren op monofunctionele kantoorlocaties zijn vooral gericht op grootschalige kantoor­

gebruikers. Deze panden zijn doorgaans niet nader ingedeeld in kleine units. Denk bij de toekomstige invul­

ling van een gebied, wat betreft kantoren, voornamelijk aan grootschalige kantoorgebouwen (>2.500 m 2 

bvo) aan de hoofdverkeersroute en kleinschalige kantoren (<1.000 m 2 bvo) in de plint van nieuw te realise­

ren (woon)gebouwen en gelegen in de binnengebieden en aan secundaire wegen. 

Het is van belang dat er extra ontsluitingen worden gerealiseerd in de bestaande kantoorgebouwen gele­

gen op de monofunctionele kantoorlocaties. Mede hierdoor wordt de mogelijkheid gecreëerd om alterna­

tieve (plint)functies toe te voegen. Gebouwen met separaat geregelde ontsluitingen kunnen doorgaans be­

ter inspelen op in de tijd wisselende eindgebruikers. Dit geldt overigens voor zowel de kleinschalige, als de 

grootschalige kantoren . Hoewel ook meerdere functies kunnen worden gehuisvest in een gebouw met een 

gezamenlijke ontsluiting is het, op basis van de resultaten uit het onderzoek, wel wenselijk dat deze apart 

zijn geregeld . 

Logistiek 

Bovendien is het wenselijk om vooral voor de kleinschalige kantoorgebruikers en eventuele toekomstige 

woonfunctiesen/of voorzieningen vrij toegankelijke parkeerplekken aan de openbare ruimten toe te voe-
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gen. Bij de grootschalige kantoorgebouwen dienen de afgesloten parkeerterreinen op het maaiveld te 

worden vervangen door parkeerkelders. Hierdoor ontstaat meer ruimte voor het verbeteren van de open­

bare ruimte door bijvoorbeeld meer groenvoorzieningen te plaatsen. Dit biedt echter ook mogelijkheden 

voor verdichting. 

De bovenstaande resultaten geven gezamenlijk een inzicht in welke ingrediënten nodig zijn voor een gebied­

stransformatie dan wel herstructurering van een monofunctionele kantoorlocaties. Het wil niet direct zeggen 

dat elk afzonderlijk kenmerk/ingreep kan bijdragen aan het terugdringen van de structurele leegstand. Deze 

gegevens zijn gezamenlijk een blauwdruk voor de gebiedstransformatie of herstructurering van een monofunc­

tionle kantoorlocatie met veel structurele leegstand naar een 'succesvolle' locatie met weinig tot geen structu­

rele leegstand. Wat betreft de resultaten uit het model is hier echter wel sprake van een momentopname. 

Door trends en ontwikkelingen in de maatschappij als bijvoorbeeld het 'Nieuwe Werken' en duurzaamheid, 

kunnen deze resultaten wellicht over een aantal jaar aanzienlijk verschillen. Daarentegen kan het model her­

haaldelijk (jaarlijks) worden toegepast. Bovendien is het beslissingsondersteunend model niet gebonden aan 

één stad of land. Dit model kan bijvoorbeeld ook worden gebruikt voor de toetsing van Rotterdam, Utrecht, 

Den Haag of Eindhoven. Mits de locaties met laagste structurele leegstand en de monofunctionele kantoorloca­

ties in dezelfde regio of stad zijn gelegen en de gegevens met betrekking tot de voorraad en leegstand van kan­

toren op een relatief laag schaalniveau bekend zijn. 

Aanbevelingen model 

<t 
co 

Er dienen met name met het oog op de monofunctionele kantoorlocaties, die zijn getoetst in het onderlig- I.!J 

gend onderzoek, meer locaties betrokken te worden. Tot dusver zijn 'slechts' 3 monofunctionele kantoor­

locaties geanalyseerd. Dit zijn echter niet genoeg locaties om te kunnen spreken van een generaliseerbaar 

resultaat. Mede hierdoor is er ruimte in het beslissingsondersteunend model gelaten om dit uit te breiden. 

Er dienen, met het oog op het toetsen van de gebouwkenmerken, per gebied meer gebouwen betrokken 

te worden. Tot dusver zijn in het onderliggend onderzoek tussen de 3 en 5 gebouwen per gebied getoetst. 

Echter dit wil niet direct zeggen dat deze 3 tot 5 gebouwen de gebouwkenmerken vertegenwoordigen van 

alle gebouwen in het betreffende gebied. Het komt regelmatig voor dat gebouwen dermate verschillen dat 

de gegevens gewoonweg niet generaliseerbaar zijn. Denk hierbij aan voormalige woongebouwen en mo­

derne kantoren met verschillende uitstralingen (historisch, organisch, modernistisch etc.), zeer brede mix 

in bouwperioden en materiaalgebruik. In dat geval kunnen sommige gebouwkenmerken niet mee worden 

genomen in de verdere analyses. Bovendien zijn na het afronden van de data een aanzienlijk deel van de 

gebouwen weggevallen door afwijkende bestemmingen en recent uitgevoerde transformaties. Hiermee 

kan de representativiteit in het geding komen. Mede hierdoor is het wenselijk om per gebied alle kantoren 

te analyseren. 

Er dient een instrumentarium ontwikkeld te worden, als aanvulling op het beslissingsondersteunde model, 

voor de verdere financiële, bouwtechnische en juridische gevolgen van de in het onderliggend onderzoek 

geschetste ingrepen voor de monofunctionele kantoorlocaties. 

Er dient aanvullend onderzoek te worden uitgevoerd naar de volgende locatie- en gebouwkenmerken: 

technische staat en onderhoud, huurprijsniveou, type eindgebruikers, belevingswaarde en nieuwe werk­

plekconcepten. Deze kenmerken zijn op basis van de gesprekken met experts en belanghebbenden toege­

voegd aan het beslissingsondersteunend model. De reeds getoetste gebieden uit het onderliggend onder­

zoek dienen dus op basis van deze kenmerken nog getoetst en vergeleken te worden . 

Er dient aanvullend onderzoek te worden uitgevoerd naar de stedebouwkundige invulling van de gebieden. 

Dit is echter afhankelijk van een breed aantal factoren variërend van ontsluitingsstructuren tot verkave­

lingtypen. Denk hierbij ook aan bijvoorbeeld de bouwperiode van een locatie/gebied en aan welke sociaal 

maatschappelijke trends deze ontwikkelingen gebonden waren. Echter niet alle gebieden zijn op deze wij­

ze te typeren. Met name de kern van historische steden zijn stapsgewijs/organisch ontstaan en zijn niet 

ontstaan uit één stedenbouwkundige insteek. 

Er dient aanvullend onderzoek te worden gedaan naar het verschil tussen de structureelleegstaande voor­

raad kantoren en de verhuurde voorraad kantoren in zowel de monofunctionele kantoorgebieden, als de 
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gebieden met weinig tot geen structurele leegstand. In het onderliggend onderzoek zijn de gebouwen, die 

zijn gebruikt voor het toetsen van de gebouwken merken, willekeurig gekozen. 

Het locatiekenmerk Sociale veiligheid bleek gedurende het onderzoek door de verschillende opzet van de 

data, per type locatie, niet vergelijkbaar. Het veiligheidsonderzoek voor de 'succesvolle' gebieden richt zich 

meer op de bewoners en het veiligheidsonderzoek op kantoorlocaties richt zich op werknemers en werk­

gevers. Bovendien waren de data wat betreft de sociale veiligheid op kantoorlocaties zeer gedateerd 

(2007). In de toekomst kunnen hier wellicht alternatieve bronnen voor geraadpleegd worden of kan dit 

kenmerk direct bij de eindgebruikers worden getoetst. 

Aanbevelingen verder onderzoek 

In de toekomst zullen nieuwe werkplekconcepten als het 'Nieuwe werken' en flexwerken hoogst waar­

schijnlijk een steeds belangrijkere rol gaan spelen in het aan verandering onderhevige kantorenlandschap 

in Nederland. De gevolgen hiervan op de (structurele) leegstand en de vestigingskeuze van eindgebruikers 

dienen hierbij in kaart te worden gebracht. 

Aanvullend onderzoek naar drukte op de tijden van de dag in gebieden met weinig tot geen structurele 

leegstand is wenselijk met het oog op de sociale controle. Deze resultaten dienen dan weer vergeleken te 

worden met de monofunctionele kantoorlocaties met veel structurele leegstand. 

Er dient nader onderzoek te worden uitgevoerd naar de rol van groeimogelijkheden bij de vestigingskeuze 

van eindgebruikers voor een locatie/gebouw. Er zou dan niet alleen contact moeten worden gezocht met 

iedere afzonderlijke huurder en eigenaar van de panden, maar ook een inventarisatie moeten gemaakt 

worden van alle panden in de directe omgeving van de kantoorgebouwen, die worden betrokken in het 

onderzoek. 

Er dient nader onderzoek te worden uitgevoerd naar de ontwikkelingen omtrent de fluctuat ies in woning­

prijzen en de waarde van kantoren in problematische gebieden. Met deze gegevens kan well icht in kaart 

worden gebracht wanneer een financieel gunstige tijd aanbreekt voor de transformatie van kantoren . 

Er dient aanvullend onderzoek gedaan te worden naar de wegingsfactoren van de locatie- en gebouwken­

merken uit het onderliggend onderzoek. Hiermee kan, door middel van de toetsing naar belangrijkheid bij 

beleggers, ontwikkelaars en met de nadruk op eindgebruikers, een beeld geschetst worden aan welke 

kenmerken de meeste waarde wordt gehecht bij de keuze voor een gebouw en/ of locatie. 

Er dient nader onderzoek uit te worden gevoerd naar de consequenties van kortlopende en langlopende 

huurcontracten. In 2010 nam het aantal kortlopende huurcontracten ( <5 jaar) in Nederland met 200% toe. 

Kortlopende huurcontracten zijn dus bij eindgebruikers door de economische onzekerheid zeer in trek. Er 

is vanuit eindgebruikers meer vraag naar flexibiliteit . Hier dient te worden gekeken bij wat voor gebouwen, 

locaties en eindgebruikers deze kortlopende huurcontracten het meeste tot stand komen . 

Hoewel de consensus heerst dat monofunctionele kantoorlocaties 'slecht' zijn (zie hoge leegstandniveaus 

en verpauperde gebouwen en locaties) wil dit niet per definitie zeggen dat ook alle monofunctionele kan­

toorlocaties 'slecht' zijn . Er dient nader onderzoek plaats te vinden naar zowel de monofunctionele kan­

toorlocaties met weinig structurele leegstand als de monofunctionele kantoorlocaties met veel structurele 

leegstand. Uiteraard dient hier wel rekening te worden gehouden met wanneer deze locaties bijvoorbeeld 

zijn gebouwd. Het is natuurlijk maar de vraag of een locatie met weinig structurele leegstand, die recent 

gebouwd is, na 10 jaar en het verlopen van de eerste huurcontracten succesvol blijft. 
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Gesprekken 

Er zijn intern bij het OGA en met externen meerdere gesprekken gevoerd. Onderstaande gesprekken zijn het 

meest relevant geweest voor het onderzoek. De kolom "Gesprek" betreft de gesprekken met de verschillende 

experts en belanghebbenden gedurende het afstudeertraject De kolom "Toetsing model" betreft de personen 

die zijn benaderd voor de toetsing van de resultaten en het model uit Hoofdstuk?. 

Naam Bedrijf/Instituut Fun<tle Achtergrand Gesprek Toetsing model 
Patriek Spaans Ontwikkelingsbedrijf Gemeente Strategisch Advoseur Gemeente Doorlopend 13-5-2011 

Amsterdam 

Paul Oudeman Ontwikkelingsbedrijf Gemeente Kantorenloods Amsterdam Gemeente Doorlopend nvt 

Amsterdam 

Cor Brandsema Ontwikkelingsbedrijf Gemeente Projectmanager envoormalig Gemeente 18-8-2010 nvt 

Amsterdam Kantorenloods 

Sabine ten Brinke Ontwikkelingsbedrijf Gemeente Strategisch Adviseur Gemeente 18-8-2010 nvt 

Amsterdam 

Roy Berents Dienst Ruimtelijke Ordening Stedenbouwkundige Gemeente 27-8-2010 nvt 

Gemeente Amsterdam 

Martijn de Wit Dienst Ruimtelijke Ordening Stedenbouwkundige Gemeente 19-7-2010 nvt 

Gemeente Amsterdam 

lgor Sanjee Provincie Utrecht Senior Beleidsmedewerker Provincie 22-2-2011 10-5-2011 

Henna van Eijk Uni-Invest Asset Manager Belegger 26-1-2011 nvt 

Henk Janssen Office-Up Directeur Ontwikkelaar 16-2-2011 4-5-2011 

BartWortman Stadgenoot Gebiedsmanager Woningcorporatie 18-2-2011 nvt 

Joost van den Hoek INBO architecten Associate Stedenbouwkundige Architectuur/steden 27-10-2010 nvt 

bouw 

Hilde Rem!lly Technische Universiteit Delft Docent Expert 25-11-2010 nvt 

Ad Wagernakers Kantorenmonitor Eigenaar Consultant 22-11-2010 13-5-2011 
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Bijlage 1: Relevantie 

Hieronder worden kort de tijdens het literatuuronderzoek bestudeerde afstudeeronderzoeken en de relevantie 

met het onderliggend onderzoek behandeld. 

In het onderzoek van Putter {2005} wordt er wel ingegaan op locatie- en gebouwkenmerken en de finan­

ciële haalbaarheid, maar is de aanpak op gebiedsniveau niet meegenomen. Putter {2005) heeft hier een 

'Go/No-Go scan' ontwikkeld (beslissingsondersteunend model) waarbij kortweg transformaties op mono­

functionele kantoorlocatie in beginsel al gezien worden als een "No-Go". De focus in dit onderzoek lag 

meer op bestaande binnenstedelijke kantoren. 

In het onderzoek van Van Vuuren {2009} werd er voornamelijk gekeken naar de processen bij transforma­

tie op monofunctionele kantoorlocaties en niet naar potentiële invullingen. 

Verbunt {2008} heeft zich in zijn onderzoek vooral gericht op de transformatie van kantoren naar woningen 

en niet naar alternatieve functies. 

Schalekamp {2009} heeft met haar onderzoek een stappenplan ontwikkeld om te komen tot een haalbare 

business case. Er wordt wel gesproken over een kritische massa van functies, maar er wordt verder niet 

diep ingegaan op welke mix van functies niet zozeer financieel maar als combinatie en op basis van locatie­

en gebouwkenmerken (vormgegeven in een kritische massa) haalbaar is. De locatie- en gebouwkenmerken 

in haar case komen wel aan bod, maar de nadruk ligt meer op de financiering en het proces. Wanneer 

transformatie van een monofunctionele locatie uit haar onderzoek niet haalbaar blijkt is, buiten een globa­

le omschrijving, niet duidelijk wanneer en hoe dit wel zou kunnen. 

In het promotieonderzoek van Rem0y (2010) is gekeken naar de structurele leegstand van individuele kan­

toorgebouwen in relatie tot de locatie- en gebouwkenmerken. In onderliggend onderzoek ligt de focus 

meer op de structurele leegstand op gebiedsniveau in relatie tot locatie- en gebouwkenmerken. Een van 

de voornaamste verschillen met het onderliggend onderzoek is dat in het onderzoek van Rem0y (2010) de 

aanwezige functies, functiemenging en hun relatie tot de prestaties van een specifiek gebied vrijwel niet 

aan bod komen. Alleen het wel of niet aanwezig zijn van voorzieningen wordt meegenomen in de locatie­

kenmerken. 
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Bijlage 2: Data functiemenging 

Crosstabs wonen 
Case Processing Summary 

Case~ 

Va lid Ms~ing Tolal 

N I Percenl N I Percent N I Percent 

Strur::tl~oegst::Jndkloss-en .. 54 1 100,0t1fo 
u I .rr% 54 I 100,0% 

Wonenklass-en 

Structleegstandklassen • Wone-nkJassen Cross tabulalion 
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'E 
:::l 
0 
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'lo ofTotal 
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Crosstabs werken 
Case Processing Summary 

Cases 

Va lid M%ing Tolal 

N I Percent N I P~rc~nl N I Percent 
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Crosstabs voorzieningen 
Case Processing Summary 

Cases 

Va lid Mssing Tolal 

N I Percent N I Percent N I Percent 
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0 I ,0"/~:~ 54 I 100,0% 

Voorzien i ng~nklass en 

Structleegstandklassen * Voorzieningenklassen Cross tabulation 

Voorzicningonklasscn 

0-10% 10-20% 
Voorzieningen Voorzieningen 

StrucUo•gslEndklas son 

Total 

ë 
::::J 
0 

(.) 

0-2% structurele 
leegstand 

3-7% structurele 
leegstand 

> 8% structurele 
leegslflnd 

Count 

%wilhin 
SlrucU eegstandklassen 

% wilhln 
Voor'2icningonkl.asscn 

% ofTolal 

Count 

%wllhln 
Slructi eegstandklassen 

%wilhin 
Voor Lieningenkla~~en 

% ofTotal 

Count 

%wilt1in 
Strut:U eey~lHrrdkl~!3'3 err 

'% wilhin 
Voor2icningcnklasscn 

'!. ol Tolal 

Count 

% wilhin 
StrucUaa8Slandklassan 

%wilhin 
Voor .cieningenkla~~en 

% o1Tolal 

Barehart 

0-2% structurele leegstand 3-7% structurele leegstand> 8% structurele leegstand 

Structleegstandklassen 

5 18 

14,7% 52,9% 

50,0% 69.2% 

9,3% 33,3% 

3 1 

33,3% 11,1% 

30,0% 3,8o/~· 

5,6% 1,9% 

2 7 

18,2% 63,6% 

20,0% 26,9% 

3,7% 13,0% 

10 26 

18,5°/o 48,1% 

100,0% 100,0% 

18,5%. 48,1% 

Voorzieningenklassen 

. 0-10% Voorzieningen 

. 1 0-20% Voorzieningen 
0 20-40% Voorzieningen 
. 40-100% Voorzieningen 

20-40% 
Voor.zieningen 

9 

26,5% 

60,0% 

16,7% 

4 

44,4% 

26.7'>\· 

7,4% 

2 

18,2% 

13,3% 

3,7% 

'15 

27,8% 

100,0% 

27,8% 

40-100% 
Voorzieningen 

2 

5,9% 

66,7% 

3,7% 

1 

11,1% 

33,3%· 

1,9% 

0 

,0% 

,0% 

,0% 

3 

5,6% 

100,0% 

5,6% 

Total 

34 

100,0o/. 

63,0?/, 

63,0% 

9 

100,0% 

16.7'-' 

16,7(1/. 

11 

100,0'Y. 

20,4% 

20,4'"'/g 

54 

100,0% 

100,0% 

100,0?/. 

~ 
er: 
UJ 

a:l 

z 
UJ 

er: 
UJ 
UJ 

-' 
::J 
<( 

0.. 

l/') 

l/') 

UJ 

I 
I­
cr: 
UJ 

1-
l/') 

<( 

~ 



Bijlage 3: Toelichting locatie- en gebouwkenmerken 

Een kanttekening bij het wel- of niet gebruiken van specifieke gebouwkenmerken is dat bij dit onderzoek de 

verschillende buurten worden geanalyseerd op gebiedsniveau. Wanneer er voor een gebied uitspraken worden 

gedaan wat betreft de gebouwkenmerken dan zijn deze gebaseerd op een beperkt aantal bezochte kantoorge­

bouwen. Het is niet werkbaar om alle afzonderlijke installatie- en bouwtechnische kenmerken mee te nemen 

omdat deze doorgaans gebouw- en eindgebruikerafhankelijk zijn. Bovendien vragen specifieke installatie- en 

bouwtechnische kenmerken de nodige kennis die doorgaans bij de eindgebruiker zal ontbreken. Voor een goe­

de en snelle analyse van de type bebouwing zullen voornamelijk globale kenmerken zoals de type bebouwing, 

uitstraling en indelingsvrijheid worden meegenomen. 

Dit onderzoek is niet gericht op het in kaart brengen van wensen- en eisen van type kantoorgebruikers. Dit on­

derzoek kijkt niet naar verschillende typen kantoorgebruikers, maar probeert een beeld te scheppen van de lo­

catie- en gebouwkenmerken van gebieden met weinig tot geen structurele leegstand. De onderliggende eind­

gebruikers kunnen significant verschillen per gebouw en gebied en zijn zonder op een zeer specifiek detailni­

veau in te gaan lastig te generaliseren. 

Locatiekenmerken 

Aantrekkingskracht voor type bedrijven, hangt voornamelijk af van de achtergrond van de specifieke eindge­

bruiker. Zijn het bijvoorbeeld lokale, regionale, nationale of internationale bedrijven. 

Overlast wind, stank en geluid en Data- en telecommunicatie zijn doorgaans niet beschikbaar op het kleine 

schaalniveau (buurt) waarin het onderliggend onderzoek plaatsvindt. 

Veroudering op locatieniveau is lastig te meten. Kan afhangen van diverse factoren als vervuiling en onderhoud 

van de openbare ruimte etc. De veroudering van de locatie komt deels aan bod bij omgevingskwaliteit. De Uit­

breidingsmogelijkheid wordt reeds bekeken op gebouwniveau. 

De relevantie wat betreft de bereikbaarheid met vliegtuig verschilt per sector en achtergrond. Routing naar, 

bereikbaarheid en ontsluiting en filegevoeligheid geven op detailniveau de infrastructuur in een specifiek ge­

bied weer, maar komt reeds aan bod bij Stedenbouwkundige invulling. Routing naar, bereikbaarheid en ontslui­

ting zijn doorgaans vanuit het perspectief op pandniveau. Het gaat hier dan om één gekozen punt waarmee de 

bereikbaarheid van dit pand kan worden getoetst. In dit onderzoek wordt echter gekeken naar de bereikbaar­

heid en ontsluiting op gebiedsniveau. Deze komen reeds aan bod bij Stedenbouwkundige invulling (ontslui­

tingsstructuur) en de Bereikbaarheid. 

Openbaar parkeren voor bezoekers wordt reeds meegenomen met het kenmerk parkeernorm. Rijwielstalling is 

eindgebruikerafhankelijk. Doorgaans gebruiken de meeste kantoorgebruikers op bijvoorbeeld kantoorlocaties 

gebruik van de auto of het openbaar vervoer. Kantoren in de binnensteden zullen doorgaans veel meer werk­

nemers hebben die gebruik maken van het openbaar vervoer en de fiets dan kantoorgebruikers op monofunc­

tionele kantoorlocaties. Dit komt omdat de bereikbaarheid met de auto beter is op deze locaties en de afstan­

den groter is. Uit een gesprek met Hilde Rem0y (zie pagina 90) is gebleken dat Rijwielstalling geen relevante re­

sultaten heeft opgeleverd in haar promotieonderzoek "Out off Office". 

Gebouwkenmerken 

Met de identiteit van het gebouw wordt gekeken of de gebruiker zich met de uitstraling van het gebouw kan 

identificeren. Dit onderzoek richt zich niet op het type eindgebruiker. Bovendien komt dit al deels aan bod bij 

de zichtbaarheid. Denk hierbij aan bijvoorbeeld aan zichtbaarheid vanaf de hoofdverkeersroute en reclame op 

de gevel. 
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Met de indelingsflexibiliteit van de verblijfsruimten wordt gekeken naar de nuttige vloeroppervlakte. Dit is ech­

ter zeer gebouwafhankelijk. Bovendien wordt in dit onderzoek met het oog op indelingsbelemmeringen reeds 

gekeken naar stramienmaten, kolommenstructuur en verwijderbaarheid van binnenwanden. Deze indicatoren 

kunnen een goed beeld van de flexibiliteit en indelingsvrijheid scheppen. Ook de Kwaliteit van interne route en 

unitgrootte/onderverdeling zijn af te leiden uit de indelingsbelemmeringen. 

De kwaliteit en afwerking interieur is wederom zeer gebouw- en eindgebruikerafhankelijk. Aantal werkplekken 

per m2 bvo, hangt voornamelijk af van de specifieke eindgebruiker. Dergelijke kenmerken zijn nu eenmaallastig 

te generaliseren voor een geheel gebied en zijn minder relevant voor dit onderzoek. 

Ruimte met afwijkende {hogere) vloerbelasting, data- en telecommunicatie, toegankelijkheid I geschiktheid 

minder validen, thermisch comfort in de zomer, thermisch comfort in de winter, toelaatbare interne warmte/ast, 

reductie van zoninstraling, luchtkwaliteit, bedieningsmogelijkheden van klimaatinstal/aties, bedieningsmoge­

lijkheden van verlichtingsinstallaties, beveiliging toegang gebouwen, gewenst niveau Energie Prestatie Coëffici­

ent {EPC), energiekosten per m 2/bvo, technische staat en onderhoud van exterieur en interieur zijn zeer installa­

tietechnische, bouwtechnische en gebouwafhankelijke kenmerken. De gegevens zijn enerzijds moeilijk te ach­

terhalen, anderzijds moeilijk te generaliseren voor een groot gebied. Het bouwjaar kan bijvoorbeeld wel iets 

vertellen over de type installaties die gebruikt zijn in een gebouw. Daarentegen zegt dit bouwjaar niets over 

eventuele verouderde installaties die zijn vervangen tijdens onderhoud, renovaties of verbouwingen. De tech­

nische staat en onderhoud exterieur zijn over het algemeen wel duidelijk zichtbaar, maar kunnen subjectief en 

gebouwafhankelijk zijn. Doorgaans is er in een gebied sprake van verschillende eigenaren die ieder hun eigen 

eisen stellen aan het onderhoud van hun panden. 

Aanvoer goederen is, in tegenstelling tot bedrijfsruimte en winkelruimte, voor kantoorruimte minder van be­

lang. De meeste goederen zullen doorgaans via de hoofdentree kunnen worden afgeleverd. De vuilafvoer is 

met het oog op transformatie naar bijvoorbeeld wonen minder van belang. Bij kantoorgebouwen zijn dergelijke 

onderdelen doorgaans beter geregeld dan bij woongebouwen. Met de stijgpunten wordt gedoeld op de aan­

wezigheid en capaciteit van trappen en liften. De capaciteit en aantallen is zeer gebouwafhankelijk en daarom 

minder bruikbaar voor dit onderzoek. 
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Bijlage 4: Toelichting indicatoren locatie- en gebouwkenmerken 

Hier worden de indicatoren van de afzonderlijke locatie- en gebouwken merken, die worden gebruikt in dit on­

derzoek, kort toegelicht . Deze indicatoren zijn de daadwerkelijke toetsingkaders waarmee wordt 'gemeten'. De 

verschillende indicatoren zijn vaak opgedeeld in categorieën . Met deze categorieën kunnen er meer meetbare 

resultaten worden behandeld . Deze categorieën zijn deels ontleed uit de Real Estate Norm (2003) en het pro­

motieonderzoek van Rem(l)y (2010). Veruit de meeste categorieën zijn echter afgeleid uit het veldonderzoek 

zelf. Per indicator wordt bovendien kort beschreven welke bronnen zijn geraadpleegd met het oog op de data­

verzameling 

Gebouwkenmerken 

Verschijningsvorm 

o Materiaalgebruik gevel 

Het materiaalgebruik in de gevel wordt als volgt ingedeeld in categorieën: 

1. Baksteen 

2. Beton/Stucwerk 

3. Kunststof 

4. Natuurstenen tegels 

5. Glas 

Dataverzameling vindt plaats door het bezoeken van de kantoorgebouwen en gebieden. 

Bouwjaar 

o Jaar van oplevering 

Jaar van oplevering van de panden. Grachtenpanden in de binnensteden kunnen over de jaren heen 

zijn herbestemd naar een alternatieve functie. Waar voorheen panden dienden als woongebouw kun­

nen deze zijn getransformeerd naar kantoren. Daarom is gekeken naar het jaar van oprich­

ting/oplevering. Dit kan een indruk geven van de architectonische stijl en periode. 

1. <1945 

2. 1945-1969 

3. 1970-1989 

4. 1990-2011 

Dataverzameling vindt plaats door het raadplegen van de bouwarchieven van de gemeente Amster­

dam en interne databases van de gemeente Amsterdam. 

Hoofdentree van het gebouw 

o Grootte 

De grootte van de entree in m2 brutovloeroppervlak. (Real Estate Norm 2003) De grootte van de hoof­

dentree wordt ingedeeld naar de volgende categorieën: 

6. Geen 

7. <20m 2 

8. 20-30m 2 

9. 30-40m 2 

10. >50m 2 

Dataverzameling vindt plaats door het bezoeken van de kantoorgebouwen en gebieden. 

o Afwerking 

De aanwezigheid van een receptie/balie en wachtruimte 

1. Geen receptie/balie en wachtruimte 
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2. Receptie/balie, maar geen wachtruimte 

3. Receptie/balie en wachtruimte 

Dataverzameling vindt plaats door het bezoeken van de kantoorgebouwen en door het raadplegen van 

de bouwarchieven van de gemeente Amsterdam. 

o Herkenbaarheid in gevel en zichtbaarheid vanaf weg 

De zichtbaarheid van de hoofdentree vanaf de weg en of de entree duidelijk herkenbaar is in de gevel. 

Het gaat hier overigens niet om de herkenbaarheid vanaf de hoofdverkeersroute. (Real Estate Norm 

2003) 

1. Niet zichtbaar vanaf weg 

2. Zichtbaar vanaf weg, beperkt herkenbaar in gevel 

3. Zichtbaar vanaf weg en goed herkenbaar in gevel 

Dataverzameling vindt plaats door het bezoeken van de kantoorgebouwen en door het raadplegen van 

de bouwarchieven van de gemeente Amsterdam. 

Zichtbaarheid 

o Gebouw zichtbaar vanaf hoofdverkeersroute 

De zichtbaarheid van de kantoorgebouwen wordt ingedeeld naar de volgende categorieën: 

1. Niet zichtbaar 

2. Beperkt zichtbaar 

3. Geheel zichtbaar 

Dataverzameling vindt plaats door het bezoeken van de kantoorgebouwen en gebieden. Als aanvul­

lende bron wordt Google Streetview geraadpleegd. 

o Bedrijfslogo op gevel 

De zichtbaarheid van de bedrijfslogo op de gevel van de kantoorgebouwen wordt ingedeeld naar de 

volgende categorieën: 

1. Naamsaanduiding niet toegestaan 

2. Naamsaanduiding toegestaan maar slecht/niet zichtbaar vanaf hoofdverkeersroute 

3. Naamsaanduiding toegestaan en wel zichtbaar vanaf hoofdverkeersroute 

Het komt regelmatig voor dat in de historische binnensteden van gemeenten het niet is toegestaan 

om reclame of bedrijfslago's op de gevels te plaatsen. Dit kan te maken hebben met de welstandsei­

sen die worden gesteld aan historische gebouwen en gebieden. Dataverzameling vindt plaats door het 

bezoeken van de kantoorgebouwen en gebieden. Als aanvullende bron wordt Google Streetview ge­

raadpleegd. 

Flexibiliteit 

Verticale zone-indeling 

o Vrije verdiepingshoogte 

De vrije verdiepingshoogte is de hoogte tussen de vloeren van twee verdiepingen. De verdiepings­

hoogte is de vrije verdiepingshoogte inclusief de dikte van de bovengelegen vloer. Deze indicator is 

van belang met het oog op lichtinval en toetsing van het bouwbesluit bij functieverandering. De vrije 

verdiepingshoogte wordt ingedeeld naar de volgende categorieën: 

1. Minder dan 2,6m of meer dan 3,7m 

2. 2,6m tot 2,9m 

3. 2,9m tot 3,2m 

4. 3,2m tot 3,4m 

5. 3,4m tot 3,7m 

Dataverzameling vindt plaats door het raadplegen van de bouwarchieven van de gemeente Amster­

dam. 

IC:) 

a:: 
LU 

ca 
z 
LU 

a:: 
LU 

LU 

--' 
::J 
<( 

c.. 

Vl 

Vl 
LU 

I 
l­
a: 
LU 

I­
V> 

<( 

~ 



o Aantal bouwlagen 

Het aantal bouwlagen geeft een beeld van niet alleen wat de bouwhoogten van de gebouwen op de 

monofunctionele kantoorlocaties zijn, maar ook hoe deze zich verhouden tot de gebruikte referentie­

projecten . De verschillen tussen hoogbouw en laagbouw kan uiteraard gevolgen hebben voor het ka­

rakter en de beleving van een bepaald gebied. Er wordt een onderscheid gemaakt in laagbouw, mid­

denhoogbouw en hoogbouw. (Borgers, Lips & Muskens 2005) De kelder en zolder/vliering worden 

hierbij niet meegenomen. Tenzij de kelder bijvoorbeeld half verdiept is en gebruikt wordt als kantoor 

(souterrain). Het aantal bouwlagen wordt ingedeeld naar de volgende categorieën: 

1. Laagbouw (<3 bouwlagen) 

2. Middenhoogbouw (3-6 bouwlagen) 

3. Hoogbouw (>6 bouwlagen) 

Dataverzameling vindt plaats door het bezoeken van de kantoorgebouwen en gebieden. Als aanvul­

lende bron wordt Goog Ie Streetview geraadpleegd. 

o Plintfunctie 

Met het oog op de indeling van een gebouw is het van belang om te toetsen of het gaat om gebouwen 

volledig bestaande uit de functie kantoren of dat er wellicht ook op gebouwniveau is gemengd. Daar­

mee is het dus belangrijk om te bekijken waar in het gebouw welke functies zijn geplaatst. 

1. Pand bestaat volledig uit kantoorfunctie 

2. Voorzieningen plint met bovengelegen kantoren 

3. Kantoren in plint met bovengelegen woningen 

4. Kantoren op de verdieping om onder en/ of boven gelegen woningen 

Dataverzameling vindt plaats door het bezoeken van de kantoorgebouwen en gebieden. Bovendien 

worden de bouwarchieven van de Gemeente Amsterdam geraadpleegd. 

Eigen ontsluiting 

o Eigen ontslui ting per functie 

Uiteraard is het van belang of de ontsluiting per functie of huurder apart is geregeld . Dataverzameling 

vindt plaats door het raadplegen van de bouwarchieven van de gemeente Amsterdam. 

Bedienbare ramen 

o Te openen ramen 

De ramen behorende bij de kantoorruimte geheel of gedeeltelijk open te zetten. De ramen worden in­

gedeeld naar de volgende categorieën : 

1. Niet te openen 

2. Beperkt aantal ramen te openen 

3. Merendeel ramen te openen 

Deze categorieën zijn verder niet nader gespecificeerd naar percentages van het geveloppervlak of 

per stramien. Dit omdat dit erg gebouwafhankelijk is. Bij een deel van de ramen is bijvoorbeeld alleen 

het onderste gedeelte, denk hierbij aan een val- of klepraam, te openen. Het geveloppervlak wat met 

het oog op de ventilatie minimaal te openen moet zijn wordt vooraf berekend en is daarmee erg ge­

bouwafhankelijk. Bovendien is bij een aantal van de gebouwen geen gebruik gemaakt van stramien­

maten en zijn daarmee categorieën met percentages of ingedeeld naar stramien, dus niet te generali­

seren voor een heel gebied. Dataverzameling vindt plaats door het bezoeken van de kantoorgebou­

wen en gebieden. Als aanvullende bron wordt Google Streetview geraadpleegd. 

\!) 

a:: 
w 
ca 
z 
w 
a:: 
w 
w 
-' 
:::> 
<! 
CL 

V) 

w 
I 
I­
cc: 
w 
I­
V) 

<! 
~ 



Oppervlakte 

o Gebouwgrootte 

De grootte van het kantoorgebouw. Hier is gekeken naar het oppervlak van het kantoor(deel) . Als er 

bijvoorbeeld sprake is van kantoren in de plint, dan wordt qua oppervlak alleen gekeken naar het kan­

toordeeL 

1. <1.000 m2 bvo (klein) 

2. 1.000-2.500 m1 bvo (middelgroot) 

3. 2.500-10.000 m1 bvo (groot) 

4. ~10.000 m2 bvo (zeer groot) 

Dataverzameling vindt plaats door het raadplegen van de bouwarchieven van de gemeente Amster­

dam. 

o BVO verdiepingsvloer 

Het bruto vloeroppervlak wordt veelal gebruikt om de totale oppervlakte van het gebouw weer te ge­

ven inclusief verticale verkeersruimten als liften en trappen. Ook de oppervlakte van de draagcon­

structie, gevel, technische ruimten en leidingschachten behoren tot het brutovloeroppervlak. (Schutte, 

Schoonhoven & Dolmans-Budé 2002) Het bruto vloeroppervlak per bouwlaag geeft een indicatie van 

de mogelijkheden voor het faciliteren van nieuwe functies. (Schutte, Schoonhoven & Dolmans-Budé 

2002) Het brutovloeroppervlak wordt ingedeeld naar de volgende categorieën: 

1. <500m 2 bvo 

2. 500-750 m2 bvo 

3. 750-1.000 m 2 bvo 

4. 1.000-1.500 m 2 bvo 

5. ~1.500 m1 bvo 

Dataverzameling vindt plaats door het raadplegen van de bouwarchieven van de gemeente Amster­

dam. 

Aanwezigheid groeimogelijkheden 

o Uitbreidingsmogelijkheid in gebouw, gekoppeld of in directe omgeving 

Uitbreidingsmogelijkheid voor kantoorgebruikers in het gebouw, gekoppeld aan het gebouw of in de 

directe omgeving van het gebouw. 

lndelingsbelemmeringen 

o Kolommenstructuur 

Een kolommenstructuur is een draagstructuur waarbij de plattegrond in twee richtingen is vrijgelaten. 

(Spierings, Amerongen & Bakker 1998) Dit kenmerk geeft een goede indicatie van de invloed van de 

constructie op de potentiële indeling bij het wijzigen van de functie. 

1. Geen 

2. Ja, op een grid van (zie stramienmaten) 

3. Ja, betonnen gevelkolommen of penanten met grote overspanning 

Dataverzameling vindt plaats door het raadplegen van de bouwarchieven van de gemeente Amster­

dam. 

o Stramienmaten 

"De stramienmaat is de maat waarop de gevel toelaat dat een scheidingswand geplaatst kan worden." 

(Broek 2001) De stramienmaat is een goede indicator voor de ontwerpvrijheid in een gebouw. Deze 

heeft dus een belangrijke invloed op de potentiële indeling bij het wijzigen van de functie. Het gebruik 

van stramienmaten kan kosten besparen doordat veel plafond- en wandsystemen, die gedurende het 

bouwproces worden toepast hierop zijn afgestemd. Binnenwanden kunnen hierop worden geplaatst 

en ook de draagconstructie in de vorm van kolommen of pananten kunnen op basis van de stramien-
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maten worden ingedeeld. Dataverzameling vindt plaats door het raadplegen van de bouwarchieven 

van de gemeente Amsterdam. 

o Verwijderbaarheid binnenwanden 

Heeft dit gebouw een open structuur of zijn de binnenwanden op de verdiepingsvloer dragend. 

1. Ja 

2. Gedeeltelijk 

3. Nee 

Dataverzameling vindt plaats door het raadplegen van de bouwarchieven van de gemeente Amster­

dam. 

Faciliteiten 

Restauratieve voorzieningen 

o Bedrijfsrestaurant of pantry 

De aanwezigheid van een bedrijfsrestaurant of pantry. De restauratieve voorzieningen worden inge­

deeld naar de volgende categorieën: 

1. Geen 

2. Pantry of keuken 

3. Bedrijfsrestaurant 

Dataverzameling vindt plaats door het raadplegen van de bouwarchieven van de gemeente Amster- t!J 

dam en het bezoeken van de kantoorgebouwen en gebieden. 

Logistiek 

Parkeervoorziening 

o Type voorziening 

Verdiept, half verdiept of parkeren op maaiveld wat betreft de parkeervoorziening op eigen terrein. 

(Real Estate Norm 2003) 

1. Parkeren op maaiveld, openbare ruimte 

2. Parkeervoorzieningen op maaiveld eigen terrein, vrij toegankelijk 

3. Parkeervoorzieningen op maaiveld eigen terrein afgesloten 

4. Parkeerdek (geheel open of wel deels overdekt, deels open) 

5. Parkeerkelder (fysiek gekoppeld aan betreffende kantoorgebouw) 

Dataverzameling vindt plaats door het raadplegen van de bouwarchieven van de gemeente Amster­

dam en het bezoeken van de kantoorgebouwen en gebieden. 

Locatiekenmerken 

Locatietypering 

o Type locatie (woonwijk, industrie, bedrijven, kantoren) 

Hier wordt een onderscheid gemaakt in een industrieterrein, woonwijk, perifere omgeving (overgang 

woonwijk-kantorenwijk), kantorenwijk en binnenstad/centrumlocatie (combinatie werken, winkelen, 

wonen). (Real Estate Norm 2003) De type locatie wordt ingedeeld naar de volgende categorieën: 

1. Industrieterrein 

2. Woonwijk 

3. Perifere omgeving (overgang woonwijk-kantorenwijk) 

4. Kantorenwijk 

5. Binnenstad/centrumlocatie (combinatie werken, winkelen en wonen) 
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Locaties met een aanzienlijke eigen voorzieningskern kunnen worden aangemerkt als binnen­

stad/centrumlocatie (combinatie wonen, werken en winkelen) ondanks de eventuele ligging ten op­

zichte van het centrum. Wonen is doorgaans de meest voorkomende functie in Amsterdam dus wonen 

zal ook in de meeste gebieden uit dit onderzoek dominant zijn. In dergelijke gebieden kan echter het 

aandeel voorzieningen met bijvoorbeeld 15% een voorzieningskern van 200.000 m2 vertegenwoordi­

gen. Voor dergelijke gebieden is de ligging ten opzichte van het centrum mogelijk minder van belang. 

Dataverzameling vindt plaats door het bezoeken van de kantoorgebouwen en gebieden . Als aanvul­

lende bronnen worden Google Streetview en de site van de Dienst Ruimtelijke Ordening 

(http://www.gisdro.nl/) geraadpleegd. 

Omgevingskwaliteit 

o Stedebouwkundige invulling 

De stedebouwkundige invulling kan afhankelijk zijn van een breed en omvangrijk aantal factoren. Denk 

hierbij aan ontsluitingsstructuren, verkavelingtypen, straatprofielen etc. Omdat dit dus een kenmerk 

op zich is een geen indicator, is de stedebouwkundige invulling wat betreft het verdere onderzoek 

achterwege gelaten. Zie voor verdere uitleg paragraaf 7.2. 

o Groenvoorzieningen 

De aanwezigheid van groenvoorzieningen in het gebied. Denk hierbij aan versnipperd groen, plantsoe­

nen, openbare parken etc. De groenvoorzieningen worden ingedeeld naar de volgende categorieën: 

1. Geen groenvoorzieningen in/rondom gebied 

2. Groenvoorzieningen aan randen gebied 

3. Beperkt/versnipperd groen in gebied 

4. Groen in de vorm van plantsoenen en/ of parken 

Dataverzameling vindt plaats door het bezoeken van de gebieden en het raadplegen van GIS kaarten 

van de Gemeente Amsterdam . 

o Watervoorzieningen 

De aanwezigheid van watervoorzieningen in het gebied. De watervoorzieningen worden ingedeeld 

naar de volgende categorieën : 

1. Geen watervoorzieningen in/rondom gebied 

2. Watervoorzieningen aan randen gebied 

3. Beperkt water in gebied 

4. Water in de vorm van uniek grachtengordels, meren en lof open water 

Dataverzameling vindt plaats door het bezoeken van de gebieden en het raadplegen van GIS kaarten 

van de Gemeente Amsterdam. 

o Buurtontmoetingsplaatsen 

De aanwezigheid van groen, water en buurtontmoetingsplaatsen zijn van belang voor werknemers, 

werkgevers en bewoners. Het ontbreken van bijvoorbeeld buurtontmoetingsplaatsen zorgen ervoor 

dat buiten het komen en gaan van werknemers en klanten de openbare ruimte slechts in beperkte 

mate gebruikt wordt. Denk hierbij aan openbare parken (zie groen- en water), zitbanken, maar ook 

kleine horecagelegenheden als cafés en eetcafés's. Het kenmerk buurtontmoetingsplaatsen wordt in­

gedeeld naar de volgende categorieën: 

1. Geen buurtontmoetingsplaatsen 

2. Aanwezigheid zitbanken 

3. Zitbanken, plantsoen/speeltuin 

4. Park en/ of plein 

5. Centraal gelegen eet- en drinkgelegenheden 

Dataverzameling vindt plaats door het bezoeken van de gebieden en het raadplegen van GIS kaarten 

van de Gemeente Amsterdam. 
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Sociale veiligheid 

o Objectieve veiligheid 

Objectieve veiligheid en subjectieve veiligheid wordt in Amsterdam gemeten door de veiligheidsindex. 

Bij subjectieve veiligheid draait het om het gevoel van veiligheid door inwoners en objectie veiligheid 

gaat het om daadwerkelijke incidenten als overvallen, inbraak, vernieling etc. 

o Subjectieve veiligheid 

Objectieve veiligheid en subjectieve veiligheid wordt in Amsterdam gemeten door de veiligheidsindex. 

Bij subjectieve veiligheid draait het om het gevoel van veiligheid door inwoners en objectie veiligheid 

gaat het om daadwerkelijke incidenten als overvallen, inbraak, vernieling etc. 

Flexibiliteit 

Geclusterde bebouwing (dichtheid) 

De Floor Space Index, Ground Space Index en Open Space Ratio worden op gebiedsniveau berekend (niet op 

kavelniveau). 

o Floor Space Index 

De Floor Space Index is het totaal aantal vierkante meters bruto vloeroppervlak gedeeld door het tota­

le kaveloppervlak (inclusief bebouwd deel van de kavel). De FSI wordt door beleggers uit de vastgoed­

branche veel gebruikt bij gebieden met veel kantoren. ( Oostdijk & Zenger 2010) Data wat betreft be­

bouwd, onbebouwd oppervlak en terreinoppervlak worden berekend via de GIS kaarten van het Ont­

wikkelingsbedrijf van de Gemeente Amsterdam. De gegevens wat betreft het totale brutovloeropper­

vlak aan functies zijn op basis van gegevens van de site van de Dienst Ruimtelijke Ordening 

(http://www.glsdro.nl/) . 

o Ground Space Index 

De bebouwingsdichtheid geeft een vertekend beeld van hoe dicht de bebouwing daadwerkelijk is, 

omdat de bebouwingsdichtheid maatgevend is voor hoeveel woningen er op een nader te specificeren 

vloeroppervlak zijn geplaatst. De Ground Space index geeft een beter beeld van de verhouding tussen 

het bebouwd en onbebouwd oppervlak. De Ground Space Index is het bebouwde oppervlak van de 

kavel gedeeld door het totale kaveloppervlak. (Oostdijk & Zenger 2010) De GSI geeft ook een goede 

indruk van de mogelijkheid tot oppervlakteverandering door middel van inbreiding/verdichting. Overi­

gens is in een deel van de gevallen optoppen van (kantoor)gebouwen ook mogelijk als een vorm van 

oppervlakteverandering. Data wat betreft bebouwd, onbebouwd oppervlak en terreinoppervlak wor­

den berekend via de GIS kaarten van het Ontwikkelingsbedrijf van de Gemeente Amsterdam. 

o Open Space Ratio 

Logistiek 

De Open Space Ratio geeft de hoeveelheid open ruimte per m2 bebouwd oppervlak weer. Dit is een 

indicatie voor de druk op de openbare ruimte. ( Oostdijk & Zenger 2010) Data wat betreft bebouwd, 

onbebouwd oppervlak en terreinoppervlak worden berekend via de GIS kaarten van het Ontwikke­

lingsbedrijf van de Gemeente Amsterdam. 

Ligging ten opzichte van het centrum 

o Reistijd centrum met openbaar vervoer 

De ligging ten opzichte van het centrum (of stadsdeel/wijkcentrum) is van belang met het oog op de 

bereikbaarheid, de nabijheid van winkels en voorzieningen. Met het oog op de reistijd wordt een cen­

traal punt gekozen in het gebied en wordt de reistijd berekend naar de Prins Hendrikkade 36. Dit adres 
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is gekozen als punt waar het centrum begint. De reistijd met openbaar vervoer wordt ingedeeld naar 

de volgende categorieën: 

1. < 5 minuten 

2. 5-10 minuten 

3. 10-15 minuten 

4. 15-20 minuten 

5. ::?20 minuten 

Dataverzameling vindt plaats door het gebruik van http://www.9292ov.nl. 

o Reistijd centrum met auto 

De ligging ten opzichte van het centrum (of stadsdeel/wijkcentrum) is van belang met het oog op de 

bereikbaarheid, de nabijheid van winkels en voorzieningen. Met het oog op de reistijd wordt een cen­

traal punt gekozen in het gebied en wordt de reistijd berekend naar de Prins Hendrikkade 36. Dit adres 

is gekozen als punt waar het centrum begint. De reistijd met auto wordt ingedeeld naar de volgende 

categorieën : 

1. < 5 minuten 

2. 5-10 minuten 

3. 10-15 minuten 

4. 15-20 minuten 

5. ::?20 minuten 

Dataverzameling vindt plaats door het gebruik van http://www.anwb.nl. 

Bereikbaarheid auto 

o Afstand tot dichtstbijzijnde autosnelweg 

Afstand in km tot de dichtstbijzijnde autosnelweg. De afstand tot de dichtstbijzijnde autosnelweg 

wordt ingedeeld naar de volgende categorieën: 

1. <1 km 

2. 1-2 km 

3. 2-3 km 

4. 3-4 km 

5. ::?4km 

Dataverzameling vindt plaats door het gebruik van http://www.afstandmeten.nl 

Bereikbaarheid openbaar vervoer 

o Afstand tot dichtstbijzijnde treinstation 

Afstand in km tot het dichtstbijzijnde intercitystation. De afstand tot het dichtstbijzijnde intercitystati­

on wordt ingedeeld naar de volgende categorieën: 

1. <1 km 

2. 1-2 km 

3. 2-3 km 

4 . 3-4 km 

5. ::?4km 

Dataverzameling vindt plaats door het gebruik van http://www.afstandmeten.nl 

o Afstand tot dichtstbijzijnde openbaarvervoersverbinding bus 

Afstand in km tot het dichtstbijzijnde bushalte/station. De afstand tot de dichtstbijzijnde bushalte 

wordt ingedeeld naar de volgende categorieën: 

1. <250m 

2. 250-500m 

3. 500-750m 

4. 750-1 .000m 
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5. 2! l.OOOm 

Dataverzameling vindt plaats door het gebruik van http://www.afstandmeten.nl 

o Afstand tot dichtstbijzijnde openbaarvervoersverbinding tram 

Afstand in km tot het dichtstbijzijnde tramhalte/station. De afstand tot de dichtstbijzijnde tramhalte 

wordt ingedeeld naar de volgende categorieën: 

1. <250m 

2. 250-500m 

3. 500-750m 

4. 750-l.OOOm 

5. 2! l.OOOm 

Dataverzameling vindt plaats door het gebruik van http:ljwww.afstandmeten.nl 

o Afstand tot dichtstbijzijnde openbaarvervoersverbinding metro 

Afstand in km tot het dichtstbijzijnde metrostation. De afstand tot de dichtstbijzijnde metro wordt in­

gedeeld naar de volgende categorieën: 

1. <0,5km 

2. 0,5-lkm 

3. 1-1,5km 

4. 1,5-2km 

5. 2! 2km 

Dataverzameling vindt plaats door het gebruik van http://www.afstandmeten.nl 

Parkeernorm 

o Parkeernorm 

Het aantal parkeerplaatsen per 100m2 BVO of per 100 werknemers. Bij monofunctionele kantoorloca­

ties is het bovendien noodzakelijk uit te rekenen wat de parkeernormen zijn als het hier zou gaan om 

woningen (gemiddelde woninggrootte van 85 m2 gbo). Dit met het oog op de vergelijking met de refe­

rentieprojecten waar wonen en werken zijn gemengd. 

Functionaliteit 

Functiemenging 

o De mate van functiemenging omvat de verhouding tussen wonen, werken en voorzieningen. Deze 

worden uitgedrukt in percentages. Bovendien wordt de wijze van functiemenging besproken. De wijze 

van functiemenging wordt ingedeeld naar de volgende categorieën: 

1. Geen functiemenging 

2. Horizontale functiemenging 

3. Verticale functiemenging {bijvoorbeeld in de plinten) 

4. Woon-werkwoningen 

5. Combinatie horizontale en verticale functiemenging 

Dataverzameling vindt plaats door het bezoeken van de kantoorgebouwen en gebieden. Als aanvullende bron 

wordt Google Streetview geraadpleegd. Wat betreft de mate van functiemenging wordt de site van de Dienst 

Ruimtelijke Ordening (http://www.gisdro.nl/) geraadpleegd. 
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Bijlage 5: Gebouwkenmerken pandniveau monofunctionele kan­
toorlocaties 
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Bijlage 6: Toetsing locatie- en gebouwkenmerken monofunctionele 

kantoorlocaties 
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2. Gruenvoorzlenlngen aan ra.nden 2. Gruem{oorneni ngen aan nmden J. Beper1ttNe~nlpperd groer1 In gebied 
ebied ebled 

2. watervoorzlenlngen aan randen gebled 2. walervoorzieningen aan randen gebled 2. watervoorzleningen aan randen gebled 

1. C een buurtontmoetil"1Q.$.QIjlatsen 1. C een buurtontmoetinasoiaatsen 1. Geer). buurtonlmoetinosolaalsen 

o Q3 1 tl4 1 11 
023 025 026 
0.83 072 063 
5. >20 minuten 3.10-15 minuten 3.10-15 minuten 
4. 15-20 minuten 2.5-10 minuten 1. <5 minuten 
1. <1 km 1 <lkm 3.2-3 km 
1. <1 km 1. <1 km 1. <1 km 
1. <250m 1. <250m 1. <250m 
5. ~1.000m 1. <250m nvl 
2.05-1 km 1. <OS km nvl 

·X ,X X 
1. Geen functlemen~ing 1. G een funC\1emenging 1. Geen funct\emen ing 
0% 0% OnduideU'k 
93% 91% Onduideli'k 
7% 9% Onduideli'k 

Ooorgaans rna ken meesle gebouwen gebrulk Kleinere gebouwen maken gebruik van Meest voorkomende materialen zlin 
van kunststof, glas en naluurstenen I'egels belon/stucwerk en baksteen, grootsehalige kunststof en Beton/stucwerk 

Mix van gebouwen gebouwd lussen 1970-

1989 en 1990-2011 

5. >50m2 
Nlet generaliseerbaar 

gebouwen veel glas, kunslslof en 

natuurstenen legels. 

14. 1990-2011 3.1970-1989 

5. >50 m2 5. > 50 m2 
Vrijwel aUe gebouwen hebben mlnimaal een 3. Receptie/balie en wachtruimle 

receptie/balie, waarJan de me2ste ook een 

3. Zichtbaar vanaf weg en goed herkenbaar 3. Zichtbaar vanaf weg en goed herkenbaar 3. 2ichtbaar vanaf weg en goed herkenbaar 

Mix van gebouwen die beperkt en geheel Mix van gebouwen die beperkt en geheel Gebouwen afwisselend niet zichtbaar tot 
zichtbclar zlJn vanaf de hoofdverkeersroule zichtbaar ziin vanaf de hoofdverkeersroute geheel zichlbaar 

2. Naamsaanduiding toegestaan maar Mix van gebouwen waarbij de 2. Naamsaandulding toegeslaan maar 

slecht/niel zichtbaar vanaf 

hoofdverkeersroute 

3. 2,9 tot 3,2 meter 

1. Pand bestaat volledlg uil kantoorfunctie 

Ja 

naamsaanduiding is toegestaan maar slecht/niet zichtbaar vanaf 

sleeht/niet en wei zlchtbaar Iiin vanaf de hoofdverkeersroute 
hoofdverkeersroute 

4. 3,2 tot 3,4 meter Tussen de 3 en 3,4 meter vrije 

Mix van Middenhoogbouw (3-6 bouwlagen) 2. Middenhoogbouw (3-6 bouwlagen) 

en Hoogbouw (::>6 bouwlagen) 

1. POInd bestaal volledig uit k.CIntoorfunctie 1. Pand beslaat volledig ui1. kantoorfunc1ie 

J. Ja maar 1 funetie 
Gedeeltelijk of merendeel ramen te openen Afwisselend gedeellelijk tot merendeel 3. Merendeel ramen Ie open en 

ramen Ie openen 

3.2.500-10.000 m2 bvo (grool) Mix van middelgrole, grote en z~r grote Gebouwen doorgaans tus.sen de 2.500 en 

kanloor ebouwen 10.000 m2 bvo 

500-750 m 2 bvo 

t. 
Ja kolommen of penanten 
Niel generaliseerbaar 

J. 

Mix van ~ 1.500 m2 bvo en klelnere 

oppr.rv!aktan 

Ja kolommen of penanten 
7,2m en 5,4m zijn veel gebrulkte 

Blnnenwanden zijn gedeeltetljk te 
verwijderen 

3. PilrkeerJoorzie.nlngen op maaiveld eigen 5. Parkeerkelder {fysiek gekoppeld san 

terrein, argeslolen betreffende kantoorgebouwl 

Verdiepingsvloeren doorgaans minder dan 

l.OOOm2.~o 

Ja kolommen of penanten 
Stram!enamaten ziin 5,4 en 7,2m 

Binnenwanden zlln verwljderbaar 

Pa.rk"eervoorzieninien op maaiveld op eigen 
afgesloten terr@.ln en parkeergelegenheid in 

de openbare rulmte. 

- Ruwe schalling cljfermatige data op 
basis van Gooole Earth. 
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Bijlage 7: Gebouwkenmerken pandniveau 'succesvolle' gebieden 
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1.G~n - 1. G~n r~ptie/balle en wachtruimte 

.......... ,....,In~..,~~ 1.N1etzichtbaarvanafwej 

---...... 

. Nlelllchtbaar 
1. Naam~anduldlng nlet t~~taan 

G=9mV=7m 
n+ Ider 

3. Kantoren In pUnt met bovengelegen wonlngen 

Ja 
NIl! eo enenln Iin! rlailmoyenwei 
1. <1.000 m2 bvo (klein) 

83 m 

l.Go!e1'I 

,.tl lr. 

1. Bakstel!'n 
Bou 'aar 1977 
58 m2 two 

3. Rec~ ~e Ie en wacl1trulmt o!' 

3.Zichtbaarvanafwe en ~dherXenbaarin ever 

1. NI"'tzichtbaar 
2. Naamsaanduiding toegl!'S-taan maar 5lecht/nlet 

h "h 
BG; 3 44m Verd = 93m 

5 bouwta en 
1. Pand bMtaat yoJledig ult kantoorfunctie 

a maar runctle 
~dl"(l'jtl"l " k 

3. 2.500-10.COO m2 bvo (groot) 

B~~~ndle 4m 
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1. F'arkt>rl!n op maalv~d, Opeib<J~ Tulmt~ 

1. akst~tfl 

BOil 'a Oll r1991 

144 m2 bYo 

3. Reel! te ;tEe en wachtruimtf 

3. Zichtbaar vl nafwe rn oed hen:enb;,ar In evel 
3, Gehed l!chtbMr 

... _--*' 
3. Naamsaanduiding tOl!gestaan en weillchtbaar vanaf rtIfI..,.. .. I~ 
h , 

1 
5 bouwia en 
1. Pand ~staat volledlg lilt kantoorfunctie 

J, 

Ja ed et~1I"k 

3. 2.500-1O.COO m2 bvo (grool) 

d~ ~Y'I!I ml!!t ov~r,; nnin van 144m 
Stramlenvan36m 
l . la 
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l!cnlbaar van.JI' hoofdverhernoute 

28m 
4 5bouwla en 
1. Pand bestaal volledlg ult k.JIntoorfunc1ie 

am r un t@ 
Mpr!'n Ir 

3.2.500-10.000 m2 bvo rool 

m 
2.~eeltelljk 

3. Pukeervoorzlenlngen op m.JIalveld elgen I~rretn , 
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S.>SOm2 
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3. Zlcntbaar vanafweg ~ gaed nerkenbaar In gevel 
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Bijlage 8: Toetsing locatie- en gebouwkenmerken 'succesvolle' ge­
bieden 
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Bijlage 9: Vergelijking resultaten 
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Bijlage 10: Vragenlijst gesprekken experts en belanghebbenden 

Onderstaand worden de vragen aan de verschillende experts en belanghebbenden (in dit geval zijn de vragen 
gericht aan een belegger), die gedurende het onderzoek zijn benaderd, beschreven. Vraag 1 t/m 6 gaan over de 
huidige situatie op de kantoren markt. Vraag 7 t/m 10 gaan over het beslissingsondersteunend model. 

1. Wat moet de rol van de belegger zijn bij het aanpakken van de leegstandsproblematiek? Of bent u van 

mening dat andere partijen (welke?) het voortouw moeten nemen? 

2. Bent u van mening dat alleen het transformeren van kantoren naar andere functies toereikend zal zijn 

bij het aanpakken van de leegstandsproblematiek? Is het ook nodig om een deel van de voorraad uit 

de markt te entrekken door bijvoorbeeld sloop/nieuwbouw op monofunctionele kantoorlocaties? 

3. Wat is er/Is er iets mis met de huidige waarderingen van kantoren? Moeten deze omlaag? 

a. Waarom wordt doorgaans door taxateurs/beleggers rekening gehouden met 1 of 2 jaar leeg­

stand terwijl een pand al meerdere jaren leeg staat? 

b. Doorgaans houdt de ontwikkelaar bij de berekening van zijn residuele waarde rekening met 

de waarde van de toekomstige functie (minus de kosten) en de belegger kijkt naar de markt­

waarde van de huidige functie. Terwijl het perspectief op verhuur/verkoop in de huidige func­

tie (kantoren) vrijwel nihil is. Moeten de waarderingen voor dergelijke kantoren niet verder 

omlaag? 

4. Wat is uw mening over het toevoegen van alternatieve functies aan monofunctionele en door kanto­

ren gedomineerde gebieden? 

5. Wat is in uw belevenis de invloed van nieuwe werkplekconcepten op de middellange en lange termijn. 

Verwacht u dat de kantorenleegstand hierdoor verder zal toenemen? 

6. Wat is belangrijker: Duurzame gebouwen in de vorm van milieuvriendelijkheid of duurzame (flexibele) 

gebouwen en locaties die beter kunnen inspelen op in de tijd wisselende eindgebruikers? 

Vragen model 

7. Bent u het eens of oneens met de resultaten van de vergelijking tussen monofunctionele kantoorloca­

ties en 'succesvolle' gebieden? 

8. Heeft u nog op- en aanmerkingen op de resultaten? 

9. Welke kenmerken zou u nog graag willen toevoegen aan dit model? 

10. Welke kenmerken zou u als niet relevant ervaren en wellicht verwijderen uit het model? 
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