Leegstand én hergebruik kantoren 

ter discussie in Rondeel

‘Dansen op de Werkvloer’ is de uitnodigende titel van de laatste toevoeging aan de langlopende expositie OMDENKEN in Architectuurcentrum Rondeel. Een vrolijk einde zou je denken, maar de werkelijkheid is helaas minder optimistisch. Het gaat over de enorme leegstand van kantoren in Nederland en ook in Deventer. De expositie laat een achttal van succesvolle transformaties zien van tot dan toe kansarme kantoren. Tijdens het openingsdebat op 24 januari spraken verschillende partijen vanuit verschillende optiek over de problematiek en gaven zij meer of minder stimulerende suggesties om de toekomst voor de kantorenmarkt iets zonniger te doen zijn. Maar: voorlopig kunnen we nog wel even dansen, ondanks enkele verrassende ‘omdenk-ideeën’.

De werkgroep ‘Omdenken’ van het Rondeel had een aantrekkelijk programma gemaakt voor de opening van de expositie en dat bracht – ondanks het vriezende winterweer – toch zo’n tachtig belangstellenden naar het architectuurcentrum in Deventer. Maar uiteraard is ook de behandelde thematiek ‘hot’, want vrijwel dagelijks is er landelijke berichtgeving over de vraag wat te doen met de enorme leegstand in kantorenland. Dat was ook wat de eerste spreker te berde bracht. Saskia Mulder, adviseur economie bij de gemeente Deventer, wist te vertellen dat in haar stad van de ruim 360 duizend vierkante meters kantooroppervlak er maar liefst 72 duizend leegstaat. Dat is twintig procent, een stuk meer dan het landelijk gemiddelde van bijna vijftien procent. Ofschoon Mulder het gemeentelijk standpunt uitspreekt dat de locale overheid géén probleemeigenaar is, geeft ze de zaal wel mee dat er een ‘Richtinggevende notitie kantorenleegstand’ is gemaakt. De gemeente voelt zich volgens de economisch adviseur immers wel betrokken bij de problematiek. Ze wil uitdagen en stimuleren en ondersteunen, maar de eigenaren en gebruikers zullen toch vooral innovatief ondernemerschap moeten gaan tonen. De notitie spreekt als steun in de rug de ambitie uit om Deventer als aantrekkelijke vestigingstad te promoten. En: er is sprake van een te ontwikkelen regeling vergelijkbaar met de Rood-voor-Rood-regeling in het buitengebied waar vervallen agrarische bedrijfsgebouwen vervangen mogen worden door woningen. De gemeentelijke rol zal ook later de avond nog aan de orde komen.

Na de terughoudende overheid was het woord aan de vastgoedjongens. Niet de minsten, want uitgenodigd waren André ter Huurne en Martin Coonen van DTZ Zadelhoff, regio Oost-Nederland. Hun verhaal schetste om te beginnen de Nederlandse situatie: van de 49 miljoen vierkante meters staat 7 miljoen leeg, dat is de al eerder genoemde vijftien procent. De makelaardij onderscheidt de zeven miljoen leegstand in kansrijk (1 miljoen, vooral in de randstad), kanshebbend (4 miljoen, al meer verspreid) en kansarm (2 miljoen, geheel verspreid). Van de laatste groep helpt zelfs upgrading niet meer, zij zijn reddeloos verloren. De door Ter Huurne genoemde harde feiten (“er is niet sprake van één kantorenmarkt!”), worden vervolgens door Coonen ingevuld met de zachte info. De sociaal maatschappelijke ontwikkelingen laten zien dat wonen en werken steeds meer vervlecht raken. Overal kun je werken, thuis, op kantoor maar ook in de stationsrestauratie, het park of waar dan ook (als er maar Wifi is!). De gebruiker is niet meer eenduidig. Er is onderscheid tussen de zakelijke gebruiker, de creatieve, de 9-5’ers, de netwerkers, de bestuurders en de verkopers. De groei zit vooral in de creatieven en de netwerkers. Maar zij hebben niets aan een standaard kantoor met stramienmaten van 5,40–1,80–5,40 meter. De nu gevraagde panden moeten zich schikken naar de gebruiker en niet zoals vroeger toen de gebruiker zich schikte naar het pand. “Ons nieuwe adagium is ‘Hoeveel kantoor wilt u bij uw koffie?’”. Het kantoor is volgens Coonen nog geen achterhaald concept, maar het is wel een concept dat verandert. Het is ook een ontmoetingsplek, die zich aanpast aan ‘Het Nieuwe Werken’.

Een architectuurcentrum kan een debatbijeenkomst natuurlijk niet organiseren zonder aandacht voor architectuur. De vraag naar innovatieve ideeën om leegstand te lijf te gaan is natuurlijk een uitdaging voor ontwerpers (omdenkers bij uitstek?). De tentoonstelling ‘Dansen op de werkvloer’ laat er een aantal aansprekende voorbeelden van zien. Eén van die voorbeelden is de transformatie van het beroemde GAK-gebouw in Amsterdam, een door architect Ben Merkelbach in 1957 uitgevoerd modernistisch ontwerp met een groene aluminium vliesgevel. Architect Sander Nelissen, senior architect bij Architectenbureau Wessel de Jonge (bekend van restauraties van de Van Nelle Fabriek en sanatorium Zonnestraal), tekende voor het ontwerp van de transformatie. Het gebouw stond al jaren leeg. Slopen? Nee, daar stak de gemeente een stokje voor. Het gebouw werd aangekocht door AM en Stadgenoot en wordt nu een woongebouw voor starters. De ene vleugel is klaar en bevat nu 300 hippe studio’s van 30 vierkante meters die grif van de hand gaan voor € 100.000,-. Nelissen ziet dat er een groeiende kennis over transformeren ontstaat bij architecten; niet alleen van gebouwen, maar ook van de omliggende omgeving daarvan. Van een getransformeerd gebouw gaat immers een olievlekwerking uit op de omgeving en die gaat veelal gepaard met herinrichting van de buitenruimte, een aanzuigende werking op de woningmarkt en een verbetering van de wijkeconomie. Een niet onbelangrijke toevoeging dus die vaak vergeten wordt in de discussies.

Tot slot kwam Marco Wubben aan het woord. Hij is projectmanager bij Plegt-Vos Projectontwikkeling en toonde enkele aansprekende voorbeelden van hergebruik van kantoorgebouwen. Maar niet nadat hij zijn mening gaf over de rol van de overheid. “Gemeenten zijn óók probleemeigenaar. Het probleem raakt ons immers allemaal; al was het maar omdat in dat vele vastgoed een deel van onze pensioengelden zit.” Plegt-Vos wil met het aandragen van conceptoplossingen en transformatiemodellen een duurzame bijdrage leveren aan de opgave. Zo werd door hen niet alleen een parkeergarage omgebouwd tot een horecagelegenheid, maar werd ook een voormalige hogeschool in Utrecht omgebouwd tot een onderkomen voor 394 studenten. Door de studenten mee te laten klussen werd het project niet alleen financieel haalbaar maar werd ook betrokkenheid en gemeenschapsgevoel gekweekt dat bijdroeg aan het succes van het project. Voor Wubben geldt dat ieder project uniek is, dat bij transformaties ook de omgeving een grote rol speelt maar dat financiering een lastig op te lossen probleem is. 

Die financiering kwam ook flink aan bod in de discussie met de zaal onder de deskundige leiding van moderator Andries van den Berg. Zo kwam het zogeheten ‘sloopfonds’ ter sprake. Een fonds dat de financiering van de sloop subsidieert en financieel mogelijk moet maken. Punt is dat de boekwaarden (niet de werkelijke waarde) van de kansarme kantoorgebouwen nog steeds op de balansen staan en dat afwaarderen zoveel financiële consequenties heeft dat haast niemand eraan wil. Alles zit aan elkaar gekoppeld, weet André ter Huurne van DTZ: “Als er één gaat, gaat iedereen! Wil je schaarste creëren door sloop dan moet je wel eerst met z’n allen het verlies nemen. En dat is een probleem dat nauwelijks is op te lossen.”

Een andere optie is wellicht het selectief aanpakken van de opgave door op een klein gebied te focussen. Geopperd wordt het model Libanon te volgen, of meer in de buurt: het model Roombeek in Enschede waar de aanpak van een relatief klein gebied een enorme uitwerking kan hebben op de omliggende stadsdelen. 

Een echt omdenk-idee komt van Ulrike Weis, architect en lid van de werkgroep OMDENKEN. Zij stelt voor om een zogenaamde ‘vervalzone’ aan te wijzen (neem bijvoorbeeld het Hanzepark in Deventer) en daarin een geselecteerd, kansarm gebied of gebouw aan zijn lot over te laten. Géén onderhoud van gebouw en leefomgeving meer. Saskia Mulder van de gemeente Deventer waarschuwt dat er nog wel 60 procent in het gebied in gebruik is en dat alleen daarom zo’n aanpak niet door de gemeente kan worden ingezet. Toch is de roep om een regelvrije zone te benoemen een idee dat veel bijval krijgt. “Gemeente: neem dat risico eens, experimenteer en kijk wat er gebeurt”, is de gehoorde oproep. Zelfs de beleidmaker bij de provincie Overijssel spreekt dit ‘omdenk-idee’ aan. “Maar wel met een open vizier naar de gebruikers”, waarschuwt hij. Uiteraard, want de oplossing moet uiteindelijk wel in samenwerking tot stand komen. Een waardige afsluiting van een inspirerende avond met een levendige en uitvoerige nazit (zonder veel dansen, maar wel met veel discussie, netwerken en uitwisselen en bespreken van de nodige omdenk-ideeën).
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