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OMZETTING VAN
KANTOORRUIMTE IN AMSTERDAM

BLIJFT VOORLOPIG
GESTAAG DOORGAAN

Hergebruik van gebou
wen is geen nieuw ver
schijnseL In afgedankte

amfitheaters bouwden de
Romeinen de arena, en
zelfs het theatergedeelte,

al vol met woningen.
Functiewijziging neemt
binnen de vastgoed we
reld een bijzondere plaats
in. Het oefent direct
invloed uit op de ontwik
keling van de voorraad, In
dit artikel wordt nader
ingegaan op een aantal
aspecten van herbestem
ming van kantoorruimte.
De ontwikkeling binnen
de agglomeratie Amster
dam gedurende het afge
lopen decennium staat
centraal,

cîevonden in cle westeilike en
zuidelijke grachtengordel. Ge
constateerd kan worden dat
deze crebieden zowel voor wo
non als voor werken gewilde
locaties zi(n. Met de creregis
treerde omzetungen van kan
toorruimte naar woningen.
blijkt in de periode 1982-1992
een totale hoeveelheid bruto
vloeroppervlak (bvo) gemoeid
van 55000 m2. Het betreft
vooral panden kleiner dan
5000 m2. grotere panden zijn
in de Amsterdamse grachten-
gordel nauweil(is aanwezig.
Voorts tijn n het zuidelijke
deel over het algemeen de wat
grotere kantoorgebruikers ge
vestigd, en vindt omzetting
van kantoorruimte meer in
clusters van panden plaats.
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dam heeft ruim 75% van de totaal
geraamde herbestemming van kantoren
plaatsgehad In de oude stad.

WONflGEfl

De omzetting van kantoorruimten naar
woonruimten heeft voornamelijk plaats-

HOTELS

In Amsterdam is de beschik
baauheicl van naastgelegen
ruimten, n.odig voor externe
uitbreidingen, nogal schaars.
Dit geldt met name voor
hotels. Bij de uitbreiding blij
ken overwegend woningen en
kantoor(achtige) panden te
zijn ingenomen. Het Eden
Hotel (kantoorpand van de
NMB aan de Amstelstraat),
Hotel de l’Europe en de hotels
Cok en Smit hebben hij de uit

breiding een aantal naastgelegen kan
toorpanden in gebruïk genomen.
Volledig nieuwe hotels zijn ontstaan door
herbestemming van vijf kantoorpanden.
Zo omvat het SAS Royal Hotel het
voormalige kantoor van Proost en Brandt,
en is het oude stadhuis omgebouwd tot

het luxe The Graad. Deze nieuwe groot
schalige hotelvestigingen (gemiddeld
bijna 150 kamers per hotel) hebben het
grootste aandeel in de ruim 30.000 m2
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Het Canal Crown Hotel heeft zkh
gevestigd in een voormalig kantoorpand
van de Sodale Dienst aan de Herengracht
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cwoent;ew. z:ch in hca. zuc1e±k 1ee zan
het Bcvq-tvallenoebied SAS. The Granti.

De kEurono is ef wr totale n vang van

ruim 26 000 nO bvo Daarboven wndt her

hestemmino van kantoor naar hotel meer

incidenteel en verspre d over de wad

plaats.

HBO

De Schaalvergiotincr, Taakvei dekng en

Concentratic-operat e ($TC) binnen het

hoger berocpsorderwjs heeft in le iaren

$0 tot gevolg gehad. dat er behnete ont

stof d aan grotere gebor wer ou goed per

openbaar ver voer hereahare locaties

Daarnaast zijn en worden diverse kleinere

en minder guns 10 gesitueerde gebouwen

afgest ton Per saldo is bij dc vijf onder

zochte H30-clusters (HES, AHA, HVA,

AHK er 1-IR) sprako var een min of meer

1 Oh vr r t nimtep rbn, k T liet de

verschuiving In het ruimtegehroik is in

het cc dci zoes naar herbeste;nrning van

kantoon .imte 1 iteressant.

In totaal rs in de onderzochte periode

oma 40 000 nY kantoor e;uernnpervias

door t e oude wirs in gebru’k gcnomen,

oaaroan 32.000 os how de :if onuer

zochte HBO-ciusters. De resterende

oppervlakte wordt gebruikt door een aan

tal op zichzelf staande HBO-ins:ellingen,

zoals het Sweelinck-conservatorum

Het pand van de Hogere Economische

Scnooi aan de Wihaotstraat s voorname

105 debet aan H re’atief hoge ir name van
karitoonu mte Ook 0 1 lg oer e Hoge

school Amsterdam en d.e Hogeschool

Holland rn Diemen nehboi- panden in

gebruik çrenomnri dO a kar toorpard zijn

geboutvnl. Wanneer het pa:d Weesper

staete hieraan wordt noeoevcegd (oor

spronkcok kar toon) betekent dit dat

hi;na de helft van oe ineenomen noeveel

held hoger-onderwhsrmmte :n het afgelo

per de enruurn afko os g is var vo vma

lige kantoren
Ook het omgekeeide heeft echter plaats

gevonden Zc- zijn kantoorpai der aar de

rand van de stad tijdehik gebruikt door de

Hogeschool Holland. Deze pardon zijn

middels wec in oebrufk n 0 rtoor

TOEKOMST

Voor de (aren negentig wordt verwacht

dat het aantal vierkante meters her te

oestemmen kantoorruimte op het nveau

van de afgelopen twee aren zal boven

Het betreft naar schatting 20.000 0 30.000

m2 bvo, afhankelijk var een aantal factr

t en. Het uiteiridehjke aantal vierkante

meters kantoorruimte blijft in grote mate

fharikelijk van 0 ontwfkkchng van het

huurprijsniveau. In de binnenstad zou de

aanwezigheid van een aantrekkelijk

lunchpauze milieu tot de lagere schatting

kunnen leiden. Ook het locatiebeleid kan

een iagere schatting in de hand werken.

Bedr jven zouden dit beleid namel jk wel

eens hunnen gaan omzeilen ooor zich te

vest’gen tn reeds bestaande kanitoorpan

den De voorwaarden die dit beleid stelt

aan vestiging (met name her maximale

aantal parkeerplaatsen) zijn insmers (nog)

met van toepassing op reeds bestaande

rocaties. Waarneembaar is dat verouder

de kantoorruimte gronchg wendt gereno

veel d ot 1 ixe-kar toorruimte Daarnaast

o aan de rand jan cle stah st;uct’orele

leegstand te verwachten van me: name

oude iefficiér te kantoren op. slecht

berekhare locaties. Dit v.cist op een

hogere hoeveelheid her te bestemmen

kantoorruimte
De gemeentc heert 0e laatste arcn geen

duidelijk heleid gevoerd ten aanzien van

herbeste nm ng van kantoren De wens s

aanwez1g om te komen tot een n:uti

functionele binnenstad, waar diverse

functies naast clkaar kunnen: bestaan

Aanvragen voor herhestemmng worden

overwegend bezien oo de schaal van (een

deel van de binnenstad Het ontstaat:

van monofunct nele hotel of woonge

bieden. wordt in elk geval tegengegaan

In praktijk gaat het omzetten van kantoor

numte n woningcn 0t ho Cï5 echter

gestaag door. Voor woningen ligt de

grootste torzaak in de oplopende nuun

en koopprijzen van woonrucmte Hotels

gnilpen de vrijgekomen kantnorntlmte aan

om eindelijk uit te breiden of zich te ves

tigen Een geschat c hoeveelbcid van

23.000 nO kactoorrumte staat op de no

rn notle om te igortiri omgezet ‘r flnte s

Voor het i1oger onderwijs liet de ver

wachting da: her de komende jaren juist

in in ndere m ate o ide kantoor om ste ir

gebru1k za. oeme. Een neuvo wetge

ving ‘Omkor:ng Kagraaicilcost Fmancie

ding) geeft le n In o. - nir s cl ng 7r ze f

her henee’ over baar tzatrlen in handen.

Zij beschiker dar ovn- de 11!. ;nlijkheid

ondenwijspanden te vork per ci vo mntaan

meer te gaan haren. Vooral cle modernere

kantoorruimte aan de rand van cle stad

lijkt 1- iervoc n w aanmcnking te komen. In

de hoek vot de 1) uemontwikkeiaacz en

beleggers bestaat nierr’nor al beio.npstei

ing. Deze p mi nier bnl w eedots op

een paar punten (hrann. eibcjlimd er. sam

tam) aangepast te worrIn aan pehruik

door het o 01e wij Na het verstni Cm van

de verhuurnenodo eo, .it opnieow beke

ken of het als onderwospand of kantoon

pand vendcr zal won en geb; ikt Met

remat;cl becerk e tmnloc.en kan net even

tueel wonder1 cmgeot.

Hergebruik var karttoonrummte is ni et in

alle delen van de stad gewenst en moge

hjk. Met ranze in: Ie bnrenst u wordt

een mozaiek van ,unoties nagestreefd. In

gebieden waar hebood van kantoren

voorop st1 at ZOU 0cr cnw sna mte kun

nerr wmrdm herimawernd tot santonen en

tegeltikertjo kantoren tot hotels. Wellicht

r at eet- deel van dc vraag r aan hotelloca

ties kan worden o Hier d rio n vrikomer -

le onderwitspanden.
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Kantoorpanden kunnen gemakkelijk worden omgezet om gebruikt te worden door

hoger-onderwijsinsteflingen: de Hogere Economische School aan de Wibautstraat
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