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GOED VOORBEELD DOET VOLGEN

FRAN K LEYEN DECKERS

J edereen heeft nu de boodschap wel gekregen dat de kantorenmarkt

I in Nederland met zijn miljoenen onverhuurbare vierkante meters
I ernstig verziekt is en het is ook voor iedereen wel duideliik dat

niemand staat te springen om de rekening van het omdraaien van de
situatie van leegstaande kantoren al dan niet door herontwikkeling te
betalen. Eigenaren willen niet afboeken op de boekwaarden en hier en
daar zien we projectontwikkelaars en bouwers zelfs nog nieuwe kanto-
ren bouwen waarbil de beoogde gebruikers vele vierkante meters oude
kantoren leeg achterlaten.

En als de financiële hobbels al genomen zouden (kunnen) worden, ko-
men we weer een nieuwe hobbel tegen in de bouw- en ruimtelijke orde-
ningregelgeving. De overheid, op alle niveaus, wil bil het slechten van
deze drempel meedenken en meewerken. Inmiddels lijkt een voorzich-
tige trend van nieuwe herontrvikkelings- en herbestemmingsplannen
te zijn ingezet, waarbij leegstaande kantoren worden omgebouwd tot
studentenflats, woon/werkappartementen (kantoor aan huis, ateliers,
etc.) of woon-zorgcomplexen.

Binnen afzienbare termifn zal de gemeente Amsterdam, als eerste gro-
te gemeente, een leegstandsverordening vaststellen. Deze leegstands-
verordening biedt (controversiële) mogelijkheden aan de gemeente
om onder meer leegstand te beboeten (!), stimuleringsmaatregelen
te treffen en bestemmingen voor een duur van hoogstens tien jaar te
wijzigen, zonder dat daar lange procedures aan voorafhoeven te gaan.

Het herbestemmen van panden zou hierdoor weliswaar aanzienlijk ver-
gemakkelijk moeten worden, maar de weerstand is vooralsnog groot.
Daamaast is de gemeente Amsterdam aan het experimenteren met
het zogenaamd 'multifunctioneel bestemmen'van panden. Het welbe-
kende project 'Solids' betreft een concept waarbij panden meerdere be-

stemmingen toebedeeld krijg"n. De gebruiker kan dan zelf kiezen hoe
de gehuurde lofbr¡imte zal worden gebruikt; ten behoeve van bedrijß-
ruimte, woonruimte, horeca, etc. Niettemin zal multifunctioneel be-

stemmen niet alle knelpunten wegnemen. Ten eerste zullen bestaande

bestemmingsplannen eerst moeten worden aangepast, zodat van een

directe oplossing geen sprake is. Verder zal bij elke gebruikswijziging
nog steeds een nieuwe Wabo-omgevingsvergunning voor bijvoorbeeld
bouwen, gebruik en/of milieu moeten worden aangewaagd. De oplos-
sing ligt veeleer bij de multifunctionele en flexibele omgevingsvergun-
ning: een vergunning die voor onbepaalde tijd verstrekt wordt ten be-

hoeve van flexibel gebruik van een pand en binnen dat pand, zonder dat
voor elke gebruikswijziging opnieuw een omgevingsvergunning moet
worden aangewaagd. De vergunning zal bij aanwaag maximaal moeten
worden ingevuld, een "worst-case"-toetsing kortom. In geval van mo-
numenten zou er bijvoorbeeld een paraplu-omgevingsvergunning ver-
leend kunnen worden, waardoor elke gebruikswijziginggedekt is door
de onderliggende vergunning. Ook is het denkbaar dat voor een langere
periode een woningontrekkingsvergunning verleend wordt voor bij-
voorbeeld een vooraf vastgesteld contingent woningen.
Niet onvermeld mag blijven dat ook de markt betrokken is bij voor-
noemde trend. Zo heeft ontwikkelaar OVG - bekritiseerd vanwege de
recente nieuwbouw van een kantoor aan de Zuidas voor Deloitte - on-
langs aangekondigd zich voortaan voor 5oTo procent te zullen richten
op de herontwikkeling van kantoren. Belangrijkste drempel bliift de
financiële drempel, maar op het gebied van regelgeving en beleid om
t¡ansformatie van kantoren mogelijk te maken is een duidelijke bewe-

ging waar te nemen. De noodzakelijke medewerking van de overheden
Iilkt aanwezig en steeds meer zichtbaar met meer sturende én flexibele
regelgeving. Marþartijen - al dan niet gedwongen - liiken ook mee
te willen doen. Nieuwsgierigheid maakt zich van mij meester naar toe-

komstige flexibele gebruiksvormen van bestaande kantoorgebouwen.
Immers, als er een schaap over de dam is...
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