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Kantoor af
Terwijl de leegstand van kantoorgebouwen nog altijd oploopt, 
laten ZZDP, Roos en Ros en Wessel de Jonge zien hoe leegstaande 
kantoorgebouwen ook een nieuw leven kunnen krijgen als hotel of 
starterswoningen. Hoe kwamen deze transformaties tot stand?
Tekst Michiel van Raaij

“Een belegger behaalt het beste rendement wan-

neer hij een leegstaand kantoorgebouw opnieuw als 

kantoorgebouw in de markt weet te zetten”, zegt 

Joris Deur, architect en partner van ZZDP archi-

tecten. “Transformatie tot hotel vereist een aanpas-

sing van het exploitatiemodel en wordt daarom als 

risicovoller ervaren. Transformatie tot woning-

bouw is nog lastiger. Daarvoor is een relatief grote 

investering vereist. Wanneer het kantoorgebouw 

op een binnenstedelijke locatie staat, dan lukt zo’n 

transformatie meestal wel. De woningen leveren 

dan genoeg op. Maar wanneer het kantoorgebouw 

op een bedrijventerrein aan de rand van de stad 

staat?”

 De transformatie van een kantoorgebouw be-

gint bij het financiële plaatje. Een kantoorgebouw 

Boven 
Bij de transformatie 
van kantoorgebouw 
tot hotel kon de 
originele, brutalisti-
sche gevel van het 
Rembrandtgebouw 
behouden blijven.
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De transformatie 
van een kantoor-
gebouw begint 
bij het financiële 
plaatje
“Maar iedere transformatie staat of valt 

met de prijs waarvoor het kantoorge-

bouw is aangekocht of nog in de boeken 

staat”, zegt Deur, die eraan toevoegt dat 

de leegstand van kantoren – of we dat nu 

willen of niet – een maatschappelijk pro-

bleem is. “De pensioenfondsen moeten 

afboeken op hun vastgoedbeleggingen, 

de gemeenten moeten afboeken op hun 

grondposities.” Dat is uiteindelijk ons 

geld. Des te belangrijker dus dat we de 

leegstaande kantoorgebouwen een zo 

zinvol mogelijk tweede leven geven.

Rembrandtparkhotel
ZZDP is van oudsher een bureau dat 

zich richt op het ontwerp van groot-

schalige utiliteitsbouw. In de lijstjes van 

meest productieve bureaus staat ZZDP 

regelmatig bovenaan. “Dat we ook veel 

kantoren transformeren komt hier eigen-

lijk vrij natuurlijk uit voort”, vertelt Joris 

Deur van ZZDP. “De gebouwen die Piet 

Zanstra – het bureau heette toen nog 

ZZOP – in de jaren zestig en zeventig 

gane grond), en qua eigendom (één ge-

bruiker) past een hotelfunctie vaak goed 

in een kantoorgebouw. De hotelmarkt 

groeit daarbij licht, dit in tegenstelling 

tot andere markten.

 Voor woningbouw ligt dit anders. 

Qua ontsluiting, qua bouwkundige 

structuur en qua eigendom is het hier 

lastiger een match te vinden. Bovendien 

moet de gevel van het gebouw hiervoor 

vaak verregaand aangepast worden, wat 

kostbaar is. Vooral transformatie tot 

starterswoningen lukt echter vaak. In 

de grote steden is er grote vraag naar 

dergelijke woningen. Door de woningen 

via een middengang te ontsluiten, kan 

de centrale ontsluiting opnieuw gebruikt 

worden. Transformaties tot woningen in 

het hogere segment zijn nog wel zeld-

zaam. “De hoge eisen die bijvoorbeeld 

aan ouderenhuisvesting gesteld worden 

zijn bij transformaties zelden te halen”, 

zegt Sander Ros, architect en directeur 

van Roos en Ros architecten. “Aan star-

terswoningen worden minder hoge eisen 

gesteld.”

 Het type woning die een ontsluiting 

met middengang oplevert is in de Ne-

derlandse context relatief nieuw, merkt 

Ros op. “Wij zijn smalle en diepe wo-

ningen gewend, met daglicht van twee 

kanten. Met een middengang ontstaan 

relatief brede en ondiepe woningen. Het 

is een loft-achtiger manier van wonen.”

opnieuw in de markt zetten als kan-

toorgebouw voor bijvoorbeeld startende 

ondernemers vereist veel creativiteit, 

maar is het lucratiefst. Transformatie tot 

hotel levert ook veel op. Qua ontsluiting 

(centraal stijgpunt), qua bouwkundige 

structuur (cellen langs een gang op de 

verdiepingen, grotere ruimtes op de be- >Fo
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