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transformatie » oplossingen voor leegstand

Wonen op 'nwerkplek

-Veel gebouwen in Nederland hebben een ver-
keerde functie. Transformatie doet daar iets aan:
kantoor wordt woning. Jean Baptiste Benraad en
ziin vrouw Karina zijn specialisten op dit gehied.
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ransformatie van
kantoorpanden ge-
beurt niet met halve
maatregelen. Jean
Baptiste en Karina
Benraad laten het
zien in het voorma-
lige NISPA-gebonw in Amsterdam
dat totaal is gestript. De verdiepin-
gen zijn niet meer dan ccn Karkas
van betonvloeren en een staalcon-
structie. Hier is feitelijk iedere
functie weer in onder te brenger.
‘Wonen bijvoorbeeld.

»Wij zijn cen paar jaar geleden al
begonnen met transformatieprojec-
ten,” vertelt Jean Baptiste Benraad.
»Elgenaren van kantoorpanden
wilden er toen niet aan, omdal ze
dachten dat ze hun kantoorpand
toch weer in die functie konden
verhuren. Maar de realiieit is an-
ders. De enorme voorraad leeg-
staande kantoorpanden wordt
nooif meer gevuld. Nederland is
klaar als je naar de totale bouw-
massa kijkt, maar cen groot deel
heeft de verkeerde functie. Eigena-
ren gdaan dat ook inzien en willen
van hun bezit af”

PLATTEGROND
Benraad weet verkopers en kopers
bij elkaar te brengen. Jean Bap-
tiste: ,,Een eigenaar van een kan-
toorpand is een ander mens dan de
koper van een complex voor woon-
appartementen. Bij een kantoor-
pand gaat het de eigenaar om het
rendement. Bij de appartementen
gaat het om sfeer, beleving, gasi-
vrijheid. Als iemand een pand 'wil
verkopen, maken wij een gquick
scan van de mogelijkheden, We on-
derzocken dan of het pand bouw-
kundig geschikt is, wat volgens het
bestemmingsplan mogelijk is en of
er huurders voor te vinden zijn. On-
misbaar is de plattegrond, want de
koper wil weten hoe het ernit komt
ie zien®

Karina Benraad legt uit hoe zij
als architect anders tot een platte-
grond kemt dan de architecten van
niettwhonw: Ik maoet vitgaan van
een bestaande situatie, De stalen
kolommen in dit pand bepalen hoe
groot de woonunits kunnen wor-
den. Dat is een beukmaat of
breedte van drie meter. Doordat

het kantoor heel erg diep is kan de

studio ook redelijk diep zijn. Daar
komt dan een keuken, badkamer
en woonkamer in. We ontwerpen
compleie woonstudio’s, maar “ik
zorg er wel voor dat ik niet te veel
bepaal hoe iemand zijn privédo-
mein wil inrichten. Het zijn vol-
waardige, zelfstandige ruimten.”
Karina ziet cerder mogelijkheden
dan beperkingen in de bestaande

Leegstand kantoren

Dfficieel staatin Nederland bijna 15 procent - f

van de kantoorruimte leeg. Datis ruim 7,1
miljoen vierkante meter. In enkele regio’s is
de teegstand al opoelopen naar 25 procent.
Dznis er ook nog de verborgen leegstand:
ruim 6.1 miljoen vierkante meter is wel ver-
huurd, maar wordt niet gebruikt. Twee jaar
geleden waren de prognoses dat de kan-
toorleegstand zou groeien naar 25 procent
als alle bouwplannen zouden worden uitge-
voerd. Vorige maand werd hekend dat in
2025 erin Nederland behoefle is aan wo-
ningbauw voor een half miljoen extra huis-
houdens. In tien jaar is het aantal huishou-
dens twee keer zo snel tocgenomen als de
bevelkingsgroei: meer kleine huishoudens
hebben een andere woonbehaefle.
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situatie. ,,Jk nocut hel cadeautjes
die je er gratis bij krijgt. Er is alfijd
een ruime entree, de trappen zijn
maooi groot, er ziin liften en de ver-
diepingen zijn hoger dan in een
woongebouw. Soms is er esn par-
keergarage met verwarmde oprit.
Ideaal voor senierenwoningen.”

FLEXIBELER

Het TransformatieTeam heeft ook
de politiek mee. Minister Blok van
Wonen kondigde vorige maand nog
aan de regels voor transformatie te
willen vereenvoudigen. In het
Bouwbesluit zit al meer flexibiliteit.
Jean Baptiste: ,We mogen bijvoor-
beeld uitgaan van de bestaande si-
tuatie. Een woning moeet een be-
paald minimum aan daglicht bin-
nenkrijgen, maar als dat door de
bestaande raamverdeling niet kan,
is dat geen probleem.”

De transformatie is succesval on-
danks de slechte situatie op de wo-
ningmarkt. Jean Baptiste: ,.Dat
komt doordat wij altijd zocken
naar de meerwaarde van een pand.
Hier in Amsterdam is dat omdat
het recht tegenover het Amster-
dams Medisch Centrum staat. De
stagiaires en studenien Kkunuen

hier vandaan wandelend naar het

AMC”

De totale verbouwing blijft be-
taalbaar doordat de woonunits
voor het grootste deel als prefab
worden gehouwd. De badkamer
wordt kant-en-klaar in Frankrijk
gemaakt en is in twee uur operati-
oneel. De keuken wordt er tegen-
aan gemaakt. De kamers worden zo
opgeleverd dat de student er alleen
nog de meubels in hoeft te zetten.
Jean Baptiste:; ,,Maar we bieden wel
hoge kwaliteit. Huourders willen
wooncomfort, dus zorgen we voor
goed isolerende tussenwanden. Je
hebt geen last van de buren”

Karina: ,,We concentreren ons al-
lereerst op de binnenkant. Deze ca-
tegorie bewoners vindt dat belang-
rijker dan hoe de gevel eruit ziet.
Maar die gevel en de tuin erom-
heen komen ook aan de beurt. Het
moet ook een pretiige woonomge-
ving worden”

GROTE STEDEN
Het TransformatieTeam zockt voor-
alsnog projecten in grote steden en
huon satellieten. Jean Baptiste Ben-
raad: ,Met uitzondering van de
huoisvesting van arbeidsmigranten
is transformatic alleen geschiki
voor grote steden, omdat zij be-
hoefte hebben aan deze vorm van
wonen, Uit recent onderzoek blijkt
dat driekwart van de bevolkings-
groei naar grote steden gaat. Ste-
den willen jonge, hoogopgeleide
mensen trekken. Ze willen dat ze in
de stad komen studeren en er met-
een komen wonen. Siudenten wil-
len best kamen, maar zeker buiten-
landse  stu-
denten
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vesting. Ze gaan echt niet buiten
die stad wonen.”

INSPIBATIE

Jelte Tilma, de eigenaar van het
door de Benraads getransfor-
meerde NISPA-gebouw in Amster-
dam, heeft het kantoor gekocht,
omdat hij kansen zag om er woon-
ruimte in te maken. Hij raakte
geinspireerd door de verhalen van
het Transformatieleam en kan nu
bijna niet wachten tot hij de eerste
studenten in zijn pand mag bin-
ncnlaten. ,, Ik ben dit begonnen,
omdat ik het lenk vind om met stu-
denten bezig te zijn. Voordat we
hier gingen verbouwen heb ik de
studenten van hel AMC gevraagd
wat ze willen. Wat vinden ze be-
langrijk in hun woonruimte en wat
niet? Daaruit heb ik bijvoorbeeld
begrepen dat het allemaal Legen
een stoolje moet kunnen. Ze heb-
ben me ook gewezen op allerlei
dingen in de woning. En er moet
een gezellige ruimte komen waar ze
elkaar kunnen ontmoeten”

STUDENT HOTEL
Wat dat hetreft zou Tilma zich ook
kunnen laten inspirercn door hel

voormalige kantoorpand van de ge-
meentelijke sociale dienst in Rot-
terdam. Dat is omgebouwd tot het
Student Hotel niet 250 woonruim-
ten. Bij de goedkeoopste eenheden
delen vier bewoners de keuken. Be-
neden zijn gemeenschappelijke
ruimien voor sport, studie en ont-
spanning. .

Er wonen voornamelijk buiten-
landse studenten, zoals sinds an-
derhalve maand ook Alicia Re-
quenda uit Spanje. ,Was dit een
kantoorpand dan? Daar heb ik
noaoit iets van gemerkt,” zegt Alicia
als ze hoort van de transformatie,
Door een folder van de universi-
teil ben ik hier eens langsgegaan.
Tk vond het direct heel gezellig. Het
design is als een hotel en toch heb
je je eigen kamer. Het is altijd nel-
jes en schoon. Hel voelt echt als
thuis. Soms zie je studenten in py-
jama over de gang lopen. Op vrij-
dagavond wordt er beneden wel
eens cen fecstje gegeven. Er zijn
ook allerlei voarzieningen. L is een
restaurant en je kunt je was laten
doen. Ik betaal voor cen junior
suite 700 euro per maand, Dat is
best duur. Maar je Krijgt er wel
weer een fiets bij”

Benraad zijn gespeciali-
seerd in de verandering

kant:

en bed



