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e zettenin op
125 H8A vierkante meter’

Met

, directeur cluster Ruimte

HOE GAAT HET MET AMSTERDAM? _ ‘Het gaat
goed met Amsterdam, we komen vanuit de fase van
veel ombouwen naar de strategie waarbij we weer kijken
naar nieuwe kantoormeters. We zaten vier jaar geleden
op 18 procent leegstand en gaan nu naar 8.8 procent.
Er is immers heel veel vraag naar kantoorplekken in
Amsterdam terwijl het leegstandscijfers steeds verder
daalt. Op plekken als het Centrum en Zuid zitten al
onder het frictieniveau van 8 procent. Daarom gaan we
inzetten op het creéren van 125.000 nieuwe meters per
jaar van 2023 tot 2026. Het ombouwen van kantoor
naar woning zal minder worden de komende jaren want
we hebben die kantoren echt nodig’

HOE GAAN JULLIE DAT INVULLEN WANT ZOVEEL
RUIMTE IS ER NIET MEER?_ “We focussen op de
gebieden die goed bereikbaar zijn met het openbaar
vervoer want daar hebben bedrijven behoefte aan.
Bovendien is duurzaamheid heel erg belangrijk voor

de stad. We kunnen wel wat verder omhoog waardoor

er meer mensen terechtkunnen. Normaal gesproken
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en Economie bij de gemeente Amsterdam,
bespreken we de kantoormarkt in de hoofd-
stad. Zit er daar nog een beetje ruimte in om
te groeien of wordt dat heel lastig?

werken we met tenders voor nieuwe kantoren, maar

we maken ook uitzonderingen voor bedrijven met een
maatschappelijke meerwaarde zoals in de medische
industrie en internationale en Europese hoofdkantoren.
Dat is bijvoorbeeld ook gebeurd met het nieuwe kantoor
van de EMA, de European Medicine Agency.’

AMSTERDAM IS EEN POPULAIRE WOONSTAD.
KUNNEN JULLIE DIE GROEI AAN?_ Zeker en

wij doen alles om die toenemende behoefte om in
Amsterdam te wonen bij te houden. Vergeet niet dat we
7500 woningen bijbouwen, dat is in de historie alleen
voorgekomen in het begin van de jaren 80 tijdens de
woningnood en na de oorlog. Het is onze uitdaging om
allerlei goede plekken te creéren waar wonen, werken en
leven samenkomen’

WAT GEBEURT ER OP HET GEBIED VAN
DUURZAAMHEID? _ “We willen het aantal
parkeerplaatsen zo laag mogelijk houden en er moeten
veel elektrische laadpalen komen. Daarbij geldt voor
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nieuwbouw en transformatie dat we circulair, efficiént
en flexibel bouwen. Voor de bestaande gebouwen geldt
dat we de verplichting om in 2023 minimaal label ¢ te
hebben streng zullen handhaven’

ANDERE GROTE STEDEN PROFITEREN
NATUURLIJK 00K MEE VAN DE POPULARITEIT
VAN AMSTERDAM? _ Zeker en dat vinden ook
helemaal niet zo erg. Ons beleid is dat we eerst kijken
of er opties zijn in de stad, maar dat we uiteraard ook
kijken naar de mogelijkheden in de gemeenten rondom
ons zoals de Haarlemmermeer, Zaandam, Almere,
Amstelveen/Duivendrecht. We concurreren dan ook niet
met deze steden qua vestiging van bedrijven, maar met
Europese steden. Op die plekken rondom Amsterdam
kan je, voor een iets lagere prijs, nog prima terecht.
Onze strategie is erop gericht om daar ook op aan te
sturen omdat we niet alle druk op de stad zelf willen
leggen. Het gaat om plekken die bereikbaar zijn per
openbaar vervoer, waar er werkgelegenheid is en waar je
kan wonen.’

HOE DENK JE DAT HET WERKEN ZICH GAAT
ONTWIKKELEN DE KOMENDE JAREN? _ ‘De
flexibilisering van werk zal doorzetten. Grote bedrijven
zullen minder vierkante meters nodig hebben voor
hun eigen medewerkers, maar ze zullen zoeken

naar verschillende functies voor klanten en andere
stakeholders. Bedrijven zoeken hun vestigingsplaats
echt uit op basis de talenten van de mensen die er

in de buurt wonen. En Amsterdam heeft een sterke
aantrekkingskracht op (inter-)nationaal talent.
Amsterdam zal altijd populair blijven, maar we zullen
ook verder over de gemeentegrenzen moeten kijken.
Natuurlijk wil iedereen in het centrum zitten, maar in
de andere deelgebieden en zelfs andere steden is ook
genoeg te beleven.’
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Top 5 nieuwe

* EMA-hoofdkantoor Zuidas
36.000 vierkante meter

* WTC-uitbreiding 32.000
vierkante meter

* Valley Zuid as 22.000
vierkante meter

» Hoofdkantoor Booking
Oosterdoks eiland 60.000
vierkante meter

» UID (Urban Interactive
District) 30.000 vierkante
meter kantoor, theater,
woningen en een hotel

Huidige leegstand in
vierkante meter:
8,8 procent in januari 2019

Bouwambitie
kantoren:

Gemeente wil per jaar via
tenders 125.000 m2 kantoren
per jaar aan de markt toevoegen

Voorbeeld waar mix
wonen en werken
Klopt:

‘De Zuidas is volop in
ontwikkeling naar een
multifunctioneel gebied met
kantoren, hotels woningen
horeca en andere voorzieningen.
In de komende jaren wordt dit
verder versterkt. Ook in Zuid
Oost is een sterke ontwikkeling
gaande met een sterke groei
werkgelegenheid bij met name
arena gebied en een forse
toevoeging van woningen en
andere voorzieningen. Ook bij
Sloterdijk is een stevig begin
gemaakt om het eenzijdige
karakter van het gebied te
transformeren naar een
aantrekkelijk multifunctioneel
gebied.’
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"Te weinig leegstandi=
eigenlijk veel erger
dan leeg=stand’

Het gaat goed met Utrecht. Steeds vaker weten
internationale en nationale bedrijven de stad te
vinden om hun kantoor te vestigen. We spreken

, programmamanager van Utrecht
in Business.
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HOE GAAT HET MET UTRECHT? _ ‘Heel goed.

Er is eigenlijk geen stad die zo snel groeit. We gaan in
korte tijd van 350.000 naar 450.000 inwoners en de
opgave is dat we de werkgelegenheid mee laten groeien
in dat zelfde tempo. We willen graag een passende
werkplek hebben voor mensen die in de stad en regio
komen wonen en kantoren zijn daarvoor een efficiénte
manier. Er komt steeds meer vraag naar kantoren die
goed te bereiken zijn met het OV en waar stedelijke
voorzieningen zijn en daar hebben wij natuurlijk

veel plezier van. Bedrijven volgen de plek waar goed
opgeleideen creatieve talenten te vinden zijn. Die vinden
ze vooral hier. Utrecht kan selectief zijn en mikt bij het
aantrekken van nieuwe werkgelegenheid op bedrijven
die een bijdrage leveren aan: “Gezond Stedelijk Leven.
We hebben gelukkig een goede samenwerking met
partners in de regio, maar we lopen ook wel eens tegen
de grenzen aan van wat er mogelijk is’

KAN JE DAAR EEN VOORBEELD VAN GEVEN?

_ ‘Het aanbod aan werklocaties is krapper geworden.
In Nederland zijn we altijd bang voor leegstand, maar
te weinig leegstand is eigenlijk veel erger want dan heb
je dus geen plek voor bedrijven en voor de mensen die
hier willen werken. Dat komt steeds vaker voor, ook in
Utrecht en het blijft lastig om daar snel op te reageren.
Met de Kantorenbrief, waarbij we iets zeggen over onze
ambities met onze kantoorgebouwen, willen we daar
een antwoord op formuleren. We hebben gezegd: op

de beste plekken met een laag risico op leegstand in
slechte tijden gaan we de teugels laten vieren. Dat zijn
op dit moment ons Stationsgebied en Leidsche Rijn
centrum. Daar gaan we kantoren laten ontwikkelen
zonder hele hoge voorverhuureisen. Als de leegstand
weer wat toeneemt dan worden we weer strenger in de
voorverhuureis en daardoor krijgen we een knop om aan
te draaien. En het tweede element is dat we beter kijken
naar transformaties; Voorheen zouden we bij een vraag
naar transformatie al snel een woningfunctie creéren,
maar nu zijn we daar voorzichtiger in. En als we toch
transformeren kunnen we ook compenseren om elders
in de stad een kantoor terug te bouwen waardoor je op
de goede plekken bouwt en op de slechte iets weghaalt®

EN DE GOEDE PLEKKEN VOOR KANTOREN
ZIJN HET STATIONSGEBIED EN PAPENDORP?
_ ‘In het stationsgebied en in het centrum zie je
nauwelijks leegstand in de kantoren maar er is tegelijk
ook veel druk op de woningmarkt. Hier proberen we
evenwicht te brengen door zowel wonen als werken
in het stationsgebied toe te brengen. Op een plek als
Papendorp of Rijnsweerd heb je juist een te eenzijdig
aanbod aan werkfuncties waar je dus wat meer
woningen wil toevoegen omdat je dan een betere mix
krijgt. Die locaties hebben alleen toekomst als je er een
goed stuk stad bouwt. We willen met de provincie een
uitruilsysteem afspreken om de meters die we daar
verliezen aan kantoren op een andere plek terug te
bouwen. En dan komen we bij het derde punt van de
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Top 5 nieuwe

topprojecten:

* Stationsgebied

» Beurskwartier (transitie van
het huidige jaarbeursterrein)

* Leidsche Rijn Centrum

* Merwedekanaalzone

Huidige leegstand in
vierkante meter:
Stadsbreed 6,0 procent
(1/1/2019) met Stationsgebied
0,8% procent en rest centrum
3,2 procent

Bouwambitie
kantoren:
Stationsgebied: 237.000

Voorbeeld waar mix
wonen en werken
Klopt:

‘De nieuwe toplocatie in
ontwikkeling is Leidsche

Rijn Centrum. Op die plek
ontstaat rond het station

een perfecte combinatie van
wonen-werken-winkelen en
uitgaansvoorzieningen. De
bereikbaarheid per spoor

en via de weg is ideaal. Met
enkele minuten sta je in het
centrum van Utrecht. In de
komende maanden worden
diverse kantoorkavels in de
markt gezet via een openbare
tenderprocedure. De belang-
stelling van ontwikkelaars is fors’

vierkante meter

Leidsche Rijn Centrum:
207.000 vierkante meter
Papendorp: 138.000 vierkante
meter

Kantorenbrief want die flexibiliteit moet omhoog. We
willen veel meer inspringen op wat de markt vraagt.
Je moet altijd het wonen en werken als combinatie
als uitgangspunt nemen want die monofunctionele
gebiedenwillen we niet meer creéren natuurlijk. Dat
gaat goed, we zijn op de goede weg’

INTERNATIONALE GROTE BEDRIJVEN KIEZEN
VAAK TUSSEN STEDEN ALS LONDEN, BERLIJN
EN AMSTERDAM. MOET JE ALS UTRECHT
ACCEPTEREN DAT JE DAN WAT VAKER
UITKOMT BIJ NEDERLANDSE BEDRIJVEN? _
‘Amsterdam is natuurlijk inderdaad de eerste plek waar
grote bedrijven uit het buitenland naar kijken. Dat
doen ze daar knap en dat gunnen we ze ook. Maar als
internationale ondernemingen eenmaal een tijdje in
Nederland gevestigd zijn dan kiezen ze na verloop van
jaren toch heel vaak voor Utrecht. Wijj zijn natuurlijk
heel goed bereikbaar, een aangename woonomgeving en
ideaal om je talenten aan te trekken. Dus als bedrijven
een beetje bekend zijn met de Nederlandse markt dan
kiezen ze steeds vaker met het verstand en dus voor
Utrecht. We zien dan bijvoorbeeld aan de recente
vestiging van het hoofdkantoor van Vodafone, van
Aalbers Industries of bijvoorbeeld het hoofdkantoor
van Ultimaker, de wereldmarktleider op het gebied van
industriéle 3D printers. Je kunt hier effectiever aan de
schaarse specialisten komen’
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‘Miguwbouw van kantoren
i= qoed woor de grosi van

de =tad’

is directeur Gebiedsontwikkeling
van het cluster Stadsontwikkeling van de
gemeente Rotterdam. Hij ziet hoe de kantoren-
leegstand in zijn stad van 18 procent in korte
tijd naar circa 10 procent is gegaan, vrijwel
gehalveerd. Na al die jaren van transformeren
wordt het weer tijd om te gaan bouwen.

IK HEB WAT BELEIDSSTUKKEN DOORGELEZEN
EN DE NADRUK LAG NATUURLLJK OP
OMBOUWEN DE LAATSTE JAREN? _ “Zeker, er
was een grote leegstand van kantoren in heel Nederland
en in Rotterdam was de leegstand van alle grote

steden het grootst en ging het herstel het langzaamst.
We hebben de afgelopen jaren vooral ingezet op een
succesvolle transformatie, mede mogelijk gemaakt door
recent fors gestegen woningprijzen De toegenomen
vraag naar woningen in Rotterdam is enorm. We zijn

in een paar jaar tijd van 1000 nieuw gestarte woningen
per jaar naar ruim 4000 woningen gegaan. Doordat de
leegstandcijfers van kantoren momenteel hard aan het
dalen zijn moeten we, met de wind in de zeilen, weer
gaan denken aan nieuwe, duurzame kantoren. Zeker nu
er sprake is van een duidelijk toenemende vraag naar
kantoren.’

DUS JE KAN NU WEER VOORUIT KIJKEN? _
‘We zijn de afgelopen jaren juist terughoudend geweest
qua nieuwbouw, maar we moeten de bakens verzetten.
Nieuwbouw van kantoren zal ook goed zijn voor de
groei van de stad. We zijn aan het kantelen en doen
dat in goed overleg met ontwikkelaars, beleggers

en huurders. We moetensnel in actie komen want

het ontwikkelen van nieuwbouw kost wel een paar

jaar. We zien vooral veel aandacht voor het Central
Business District, mede door de snelle openbaar
vervoer verbinding met Schiphol. Bovendien zoeken
bedrijven voor hun medewerkers meer en meer naar de
beleving van de nabije binnenstad. We moeten, zeker
in de binnenstad, zorgen voor voldoende menging met
woningen en voorzieningen. Maar tegelijk dienen we
hier ook voorzichtig te zijn met verdere transformatie
van leegstaande kantoren.’
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GAAT BlJ JULLIE HET STATIONSGEBIED 00K
VEEL HARDER DAN DE ANDERE PLEKKEN?

_ ‘In de leegstandcijfers zie je de populariteit als
vestigingslocatie wellicht nog niet terug, maar de
werkgelegenheidsgroei is hier wel het sterkst. De
investeringsbereidheid is hoog en wij zien nu de
noodzakelijke kwalitatieve verbetering van een aantal
oudere kantoren. De belangstelling hiervoor is groot
waardoor makelaars nu waarschuwen voor een
aankomend tekort in dit gebied. De autobereikbaarheid
blijft daarbij een sterk punt, ofschoon nieuwe generaties
veel meer gebruik maken van OV en de fiets. Rotterdam
anticipeert hierop met mooie efficiénte stations en

hele goede metroverbindingen. De grote bedrijven
focussen met name op de directe omgeving van het
Centraal Station, Blaak of Alexander. Dat begrijpen

we, maar wij attenderen bedrijven ook op economische
ontwikkelingen en bijzondere gebiedskwaliteiten van
andere stadsdelen, zowel op de Noord- als de Zuidoever
van de rivier.’

KUNNEN JULLIE HET QUA POPULARITEIT AL
WINNEN VAN ANDERE GROTE STEDEN? _ “we
vinden dat de samenwerking tussen de grote steden
steeds beter gaat. We stemmen veel af, overleggen

zeer regelmatig en werken daarnaast samen op
buitenlandse vastgoedbeurzen. Omdat we in het
buitenland verschillende profielen presenteren, zijn

de steden behoorlijk complementair. Rotterdam heeft
als European Maritime Capital een unieke propositie,
maar ja, je bent soms natuurlijk ook elkaars concurrent.
En dat geldt natuurlijk voor verschillende terreinen: het
gaat om het complete plaatje van wonen, werken en
verblijven. Rotterdam trekt steeds meer bezoekers en
heeft als architectuurstad een onderscheidend imago.
De prijs-kwaliteitverhouding is een belangrijk argument
om juist nu voor Rotterdam te kiezen. We hebben

een jonge en dynamische bevolking. Vroeger trokken
jongeren na hun studie de stad uit, tegenwoordig
willen ze blijven of komen ze juist naar Rotterdam

toe. Dankzij een enorme kwaliteitsverbetering van de
inrichting van de openbare ruimt en de sterke groei van
het aantal voorzieningen, worden we als stad steeds
interessanter en aantrekkelijker. We zijn op vele fronten
aan het investeren en dat werkt als een magneet.

Dat zie je ook aan investeerders die hier nog volop
groeimogelijkheden zien. Rotterdam staat definitief bij
hen op de radar.’
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Top 5 nieuwe
topprojecten:

“The Modernist, Delftseplein
en het Schiekadeblok zullen

in het Stationsgebied ruimte

en kwaliteit toevoegen. Forum
is een heel multifunctioneel
project dat dit jaar wordt
opgeleverd en uitstekend past bij
de nieuwe Coolsingel. Vlakbij
het Erasmus MC is gestart met
de bouw van Little C, waarbij
niet zozeer de omvang maar
juist de doelgroep van ‘medisch
gerelateerd’ in relatie tot het
beoogde sciencepark het tot een
bijzondere ontwikkeling maakt.’

Huidige leegstand in
vierkante meters:
circa 330.000 vierkante meter.

Bouwambitie:
Versterken van het
Stationsgebied onder meer é
(tender Delftseplein).

Voorbeeld waar mix
wonen en werken
Klopt:

VG KANTOORVISIE #18/2019



