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Wonen in kantoren 
Effecten van het omzetten van kantoorpanden ,n wonmgen op het voorz· - d b 1enmgenmveau m e uurt. 

In de afgelopen Jaren is een verschuiving In het ru1mteliJk beleid opgetreden in de 
richting van het ·compacte stad' idee. Dit houdt in dat zoveel mogehJk gebouwd 
moet worden bannen de stedelijke agglomeraties of in directe aansluiting daarop 
Eén van de mogelijkheden om binnen de stadsgrenzen de woningvoorraad uit te 
breiden Is de omzetting van kantoorpanden in woningen Verschillende grote ge
meenten zijn de laatste t11d al een dergelijk 'ontkantoringsbeleid' gaan voeren 
Voor de volkshuisvesting natuurlijk een goede zaak. maar zulke funct1everande
nngen hebben ook nog andere consequenties. Wat zI1n biJvoorbeeld de gevol
gen voor de lokale middenstand? En voor andere voorzieningen in de buurt, zo
als het openbaar vervoer? Helen Kruythoff deed er onderzoek naar; de redactie 
van Agora bespreekt haar verslag. 

REDACTIE AGORA ----------
Meestal wordt zondermeer aangenomen 
dat vergroting van het inwonertal in een 
Wijk een posItIeve invloed zal hebben op 
het voorzieningenniveau Meer mensen, 
groter draagvlak. zo wordt dan gerede
neerd Concreet onderzoek Is daar echter 
nog maar weinig naar gedaan. T11dens 
haar stage b11 de PPD. van Zuid-Holland 
trachtte Kruythoff in deze leemte te voor
zien 211 onderzocht de 'effecten van om
zettingen van kantoorpanden In woningen 
voor de voorzieningen in de stadscentra 
en aangrenzende w1Jken· 1• 

Lunchpauze 
Naar aanleiding van dat onderzoek moe
ten we ons afvragen of van een dergehjke 
PQsit,eve invloed' wel In alle gevallen 
sprake zal zI1n Werknemers van kantoren 
blijken vooral ttJdens de lunchpauze in hun 
~erkomgeving heel wat te besteden. Die 
ested1ngen zullen gemist worden als het 

kantoorpersoneel plaats maakt voor huis-

houdens, die de nieuwe woningen gaan 
betrekken. NatuurhJk zullen ook dte huis
houdens gaan besteden, maar de vraag Is 
dan. welke categorie in de w11k het meeste 
uitgeeft. het kantoorpersoneel (door 
Kruythoff 'kantoorconsumenten· ge
noemd) of de huishoudens (de 'wooncon
sumenten') 
Een ééndu1d1g antwoord bleek op die 
vraag niet mogeliJk. In de eerste plaats 
kunnen we verwachten dat de omzetting 
van kantoren in woonruimte voor de ene 
soort voorziening anders uitpakt dan voor 
de andere. Kruythoff concentreerde zich 
op de detailhandel. de horeca, het open
baar vervoer en de parkeersItuatIe 
In de tweede plaats zI1n er teveel factoren. 
die op de consumptie van beide groepen 
van invloed zI1n Voor de besteding van 
kantoorwerknemers Is het onder andere 
van belang in welke mate de voomenin
gen in de buurt van het werk aanwezig zijn 
en hoe lang de lunchpauze duurt Voor de 
woonconsumenten geldt dat kenmerken 
zoals 'hoogte van hel inkomen· en 'grootte 

Dit kantoorpand aan de VHldljk In Eindhoven 
wordt momenteel onderzocht opde mogellJk· 
heden hetela woonruimte In gebruik te nemen. 

Foto: Hen, Oronkera 

van het huishouden' het consumptiepa
troon beInvloeden 

Kantoorconsumenten 
Uit onderzoek van Ter Hart Is gebleken, 
dat het economisch belang van kantoor
personeel voor de voorzieningen In de 
buurt niet onderschat moet worden 2 Hoe
wel ze ook aan levensmiddelen veel be
steden. wordt vooral in de non-food sector 
·tussen de middag· heel wat gekocht. In 
Oen Haag centrum b11voorbeeld besteedt 
een kantoorconsument zo'n 30% van wat 
het gemiddelde huishouden 1aarh1ks aan 
non-food produkten uitgeeft. 
Ook m de horeca worden door kantoor
werknemers lltnke bedragen omgezet In 
centrumgebieden. waar de etabhssemen
ten meestal ri1kehJk voorhanden zI1n, zo'n 
35 à 40°0 van wat de gemiddelde woon
consument per 1aar bu1tenshu1s drinkt en 
eet. Maar ook in de buurt van meer perifere 
kantoorlocaties. zoals Amsterdam-Sloter
vaart, bltJkt een enkele horeca-vesttg1ng 
grote aantrekkingskracht op het kantoor
personeel uit te oefenen 

Woonconsumenten 
Wanneer we de uitgaven van kantoor
werknemers willen vergeh1ken met die van 
de woonconsumenten moeten we zoals 
gezegd rekening houden met een groot 
aantal factoren. 
Zo maakt het natuurhJk verschil hoe hoog 
de inkomens van de toekomstige bewo
ners zullen zI1n. In het algemeen nemen bI1 
st11gend inkomen vooral de uitgaven aan 
n1et-dageli1kse goederen toe. 
Ook de grootte van het hwshouden Is van 
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belang per hoofd wordt minder uitgege
ven naarmate meer personen van een 
huishouden deel uitmaken Duurzame ar
tikelen worden vaak toch slechts een keer 
aangeschaft 
Hoe groot de economische betekenis van 
de hu1sh0udens voor de winkels n de ei
gen w1Jk ,s hangt ook sterk af van de mate 
waann de koopkracht in de e,gen Wijk 
wordt aangewend met ander woorden de 
mate van koopl<fachrbinding De kantoor
werknemer Is ,mmers sterk gebonden aan 
de voorzieningen In de directe omgeving 
van zijn werk maar de woonconsument ,s 
veeI vnjer in de keus -waar htj zijn inkopen 
doet Dat geldt vooral voor de niet-dage
hjkSe goederen Het centrum van de stad 
kent door een meer gevarieerd aanbod 
meestal een grotere koopkrachtbinding 
dan aangrenzende wijken Vanuit die Wlj· 
ken zal dan ook koopkracht naar het cen
trum afvloeien. 
Hoewel weinig c11ters bestaan over de ho
reca bestedingen van huishoudens liJkt 
het aannemeltJk dat hier een dergelijk ver
haal geldt sterke koopkrachtb1nd1ng in het 
centrum en een toevloed van koopkracht 
u,t de aangrenzende w11ken In de ene w11k 
Zijn dus andere gevolgen van omzetting 
van kantoren n woningen te verwachten 
dan ,n de andere 

Horeca ..• 

Dichtheden 
Voor het voorz,emngenmveau ,s het van 
groot belang ,n welke dichtheden de pan
den zullen worden bewoond. In haar ver
geli1k1ng van de bestedingen van beide ca
tegr>neen ,s Kruythoff steeds uitgegaan 
van minimale. nog redehJk geachte woon
ruimten en dus van maximale dichtheden. 
Voor de detailhandel en horeca de meest 
gunstige situatie maar m de praktijk wordt 
meestal Prtjs gesteld op wat meer woon
ruimte. zodat de balans nog eerder zal 
doorslaan ,n de richting van de bestedin
gen van kantoorconsumenten 
Al met al kunnen we zeggen dat het omzet
ten van kantoren in woningen lang met ,n 
alle gevallen her draagvlak van de voorz,e
mngen ren goede zal komen Vooral in de 
non-food sector en in veel horeca-bedrtj· 
ven zullen de bestedingen van de nieuwe 

Gemiddelde Jaarlijkse bestedingen van kantoorwerknemers in winkels, warenhuizen en 
horecabednJVen. in 1983. 

levensmiddelen 
overige goederen 
horeca 

bewoners met opwegen tegen het verlies 
aan koopkracht van de kantoorconsumen
ten Wel zullen in het algemeen de levens
middelen-winkels een stijgende omzet te
gemoet kunnen zien Veel zal afhangen 
van de d1chthe1d waann de nieuwe bewo
ners worden gehuisvesten de mate waarin 
hun koopkracht op de eigen wijk geonen
teerd zal zijn 

Openbaar vervoer 
Het openbaar vervoer-gebruik door kan
toorwerknemers wordt be1nvtoed door 
verschillende factoren. zoals de locatie 
van het kantoor ten opzichte van het lijnen
net, de woonwerkafstand. enz 
Toch kunnen we zeggen dat in het alge
meen in grootstedehjke agglomeraties de 
kantoorconsument een goede klant 1s van 
de vervoerbednjven In het onderzoek van 
Ter Hart kwam naar voren dat de helft van 
de ondervraagde werknemers per tram, 
bus of trem naar het werk kwam Landelijk 
,s dat zo n 8.8°0 en het ,s dan ook met ver
wonderlijk als Kruythoff zegt dat het open
baar vervoer in de steden de kland1z1e van 
de kantoren zal missen Tegenover ge
middeld 4.44 verplaatsingen per dag per 
100 m· kantoorpand kunnen de huishou
dens nooit een groter gemiddelde dan 
1 14 verplaatsingen per dag per 100 m· 
woning bieden 

Spreiding 
Wel wordt door omzetting een gunstiger 
spreiding van het vervoersaanbod over de 
dag bereikt de spitsuur-drukte zal onge
tw11feld afnemen De werknemers. die met 
met openbaar vervoer of fiets maar met 
hun eigen auto naar het werk gaan, zorgen 
1n veel (oude) wijken met kantoren voor 
een flinke hoeveelheid overlast Voor al die 
auto s moet t11dens de werkuren parkeer
ruimte gevonden worden wanneer kan
toorpanden voor bewoning geschikt ge-

~ fO Vestigingsplaatsdynamiek 

ondernemer de mogeli1khe1d heeft het be
lang van de woning mee te wegen in Zijn lo
cat1ebeshssing 
Alles in ogenschouw nemende is het du, 
dehJk. dat uit de ru1mtehjk-econom1sche 
dynamiek van het med1sch-electrornsche 
Midden- en kleinbedrtJf eerder een evo
lutionair veranderingsproces dan een ra
dicale breuk met het verleden voortkomt 

t Voorheteerstedcetvanhetonderzock d 1 
se en beSdlroJVlll9 van het loca,,p a1, - e ana Y· 
drtJ1sves119,ngen die 1011 e gesele~ee:; ;ea;,~:: 

Den Haag Amsterdam Amsterdam Centrum Cenlrum Slotervaan 
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maakt worden zal s nachts en in hel 
weekeinde de parkeerdrukte wel wat toe
nemen, maar per saldo gaat de parkeer
s1tuat1e in de wijk er ongetw11feld op voor
uit Voor veel gemeenten m1ssch1en een 
extra overweging om tot ontkantonng over 
te gaan. 

Wanneer kantoren in woonruimte wor
den veranderd moet terdege rekening 
worden gehouden met omzetverlies 
voor een deel van de lokale detailhandel 
en de horeca. Daarom moet extra aan
dacht worden besteed aan de proble
men waarmee de middenstand in de 
wijk in zo ·n geval te maken krijgt. Gepro• 
beerd kan worden de kooporiëntatie 
van de nieuwe bewoners op de eigen 
woonwijk te bevorderen. Horecabedrij· 
ven zouden kunnen proberen zich aan 
te passen aan nieuwe doelgroepen. In 
ieder geval zal de nodige hulp geboden 
moeten worden om deze overgangs-en 
aanpassingsprocessen te begeleiden. 

V.K./M.P. 

1) Helen Kruylhotf deed haar onderzoek m hel kader 
van een serie onderzoekingen doe door de PPD 
Zuid-Holland werden gedaan ten behoeve van een 
eventuele herziening van het streekplan Zu1<1-Hol
land West 

2) H W ter Hart Verslag van een onderzoek naa, 
het gedrag en de besteding van kantoorpersoneel 
werkzaam in Amsterda.m en s-Gravenhage Ten 
tIJde van de raadpleging door de auteur was dit 
rapport nog met verschenen 

3) Z,e ook het art,k.el van L van der Of,tt tn AGORA 
van november 1984 Per spoor naar kantoor" 
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groepen behoren en aan het einde van 1982 tn hit 
onderzoeksgebied gevestigd waren - wordt vet 
wezen naar het scnphoverslag 
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