"Amsterdam is en blijft een echte kantorenstad. De regio
Amsterdam is zeker al veertig jaar koploper met een kwart van het
totale aanbod in Nederland. Amsterdam neemt zelf negentig procent
van dat aanbod en de plaatsen uit de regio (Amstelveen, Diemen en
Badhoevedorp) de overige tien procent."

Aan het woord is ir. R.A. Toornend van ons departement
Amsterdam, van Toornend & Partners uit Haarlem. Rob Toornend
blijkt niet alleen de projectmanager te zijn die het Stoperapro-
ject na de ontsporing weer op de rails bracht, maar is ook actief
als makelaar.

"Waarom die combinatie van projectmanager en makelaar?"

"De filosofie binnen ons bureau is dat de manager die kwaliteit,
tijd en kosten beheerst, inhoudelijk zowel de bouwsector als de
vastgoedmarkt moet kennen en overzien. In de initiatieffase van
een huisvestingsproject moeten alle mogelijkheden worden beoor-
deeld. Er kan een geschikt, bestaand gebouw in de markt zijn en
het is ook van belang zelf een goed oordeel te kunnen geven over
de waarde van het bestaande gebouw. Als makelaar profiteer je dan
weer van de kennis van zaken van huisvestingseisen en het reali-
seren van projecten van respectievelijk de adviseur en de mana-
ger."

"Je typeert Amsterdam als kantorenstad met het aanbod, belangrij-
ker is toch hoeveel er is en hoeveel er nog zal worden afgeno-
men?"

"Dat is zeker waar en de vraag is dan ook of alle pijplijnplannen
verantwoord zijn. In het begin van de jaren tachtig was er net
als nu sprake van een forse toename van het aanbod. Dat is toen
wel door de markt opgenomen. Begin 1990 was er een toename van
60% met het aanbod in de voorgaande jaren van totaal 500.000 m?
In 1990 is totaal 250.000 m? verhuurd. Vergelijk dat eens met een
stad als Haarlem, waar alle kantoorruimten te zamen ruim 500.000
m? bedragen, net zo veel als de regio Amsterdam te huur heeft. Ik
schat dat in Amsterdam drie a vier miljoen vierkante meter kan-
toor zal zijn."

"Is dat oppervlak niet nauwkeuriger bekend?"

"Er zijn helaas altijd slechts schattingen gemaakt. Er is geen
inventarisatie van dergelijke gegevens. In Haarlem zijn wij gaan
kijken op straat en hebben alles aan kantoren opgenomen. Om een
nauwkeurig getal te krijgen, zou dat in Amsterdam ook moeten
worden gedaan. Alleen op die wijze ontstaat een goed inzicht over
de hoeveelheid, over de verdeling naar locatie en over de kwali-
teit. Niet alleen in Amsterdam, doch in het algemeen is er weinig
degelijk onderzoek in de vastgoedsector.



De locaties in Amsterdam kunnen worden getypeerd in drie soorten.
Het centrumgebied rondom de oude grachten, het gebied in de ring
die om dat centrum ligt en de locaties daarbuiten zoals Zuid,
Amstelveen, Zuid-Oost, Diemen, Sloterdijk en mogelijk in de toe-
komst de IJ-oever."

"Hebben die centrum-locaties nog toekomst met alle problemen van
bereikbaarheid en parkeren?"

"Die centrum-locaties zijn volgens mij van wezenlijk belang. Het
centrum is een broedplaats voor nieuwe bedrijven. Uit eigen be-
oordelingen weten wij dat vanaf 1976 tot 1990 gemiddeld 65.000 m?
in aanbod was aan objecten groter dan 500 m? en ruim 10.000 m?
aan kleine objecten. Alle objecten zijn in het algemeen goed
opgenomen. Door de representatieve aspecten en de relaties met
het hart van de stad hebben in Amsterdam centrumkantoren altijd
goed gescoord. Bedrijven starten met een klein kantoor en blijven
in de binnenstad oplossingen zoeken voor hun groei, totdat er te
veel dislocaties komen en de behoefte vele duizenden meters
wordt. Het blijkt dat zij eerst dan prioriteit gaan geven aan een
betere bereikbaarheid met auto en aan voldoende parkeervoorzie-
ningen. Zij springen dan over de buitenring naar de locaties
daarbuiten. Nieuwe bedrijfjes en groeiende kleinere bedrijven
nemen vervolgens hun plaats weer in. Dat is de karakteristiek van
Amsterdam en tot heden hebben bereikbaarheid en parkeren daar
geen grote negatieve invloed op gehad. Het aanbod is vorig jaar
wel verdubbeld, maar dat zegt nog niets en het zal moeten blijken
of dit wel of niet wordt opgenomen. Het is van groot belang dat
de centrum-locaties blijven, hetgeen ook door de gemeente moet
worden bewaakt."

"Wat kan de invloed daarop zijn van een kantoorontwikkeling aan
de IJ-oever?"

"De huren voor goede ruimten in het centrum variéren van f 220,--
tot £ 280,-- per m?. Er zijn relatief veel kleine objecten met
een eigen identiteit. Grote kantoren aan het IJ kunnen deze twee
aspecten niet bieden en zijn geen alternatief voor starters en
groeiende kleine bedrijven. Die Xkantoren =zullen geschikt zijn
voor hen die uit het centrum groeien, zoals ik noemde, en voor
nieuwe grote vestigingen in Amsterdam van bedrijven. Als de
realisatie qua tijdsplanning op die behoefte wordt afgestemd kan
er sprake zijn van een gezonde ontwikkeling."



"De vraag is echter of er altijd maar vraag naar meer kantoor-
ruimte zal blijven."

"Dat houdt ook mij bezig. De omslag zal eens komen maar er wordt
weinig over nagedacht. Op een goede locatie, in een grote stad,
is er in dat opzicht toch wel sprake van duurzaamheid en na ver-
loop van tijd is zo'n locatie van voldoende kwaliteit voor een
andere bestemming. En zo blijft Amsterdam aantrekkelijk voor
betrokkenen in de bouw en het vastgoed. Dit is een algemeen as-
pect en raakt ontwerpers en stedebouwers. In het pakhuis van
eeuwen terug wonen nu mensen en in de woningen zijn kantoren. Als
een ontwerper goede ruimten creéert in een waardevol gebouw is er
wellicht een alternatieve bestemming mogelijk. De stedebouwer
moet niet alleen dat in gedachten hebben, maar er ook voor 2zorg
dragen dat er gesloopt kan worden zonder dat er problemen ont-
staan voor de leefbaarheid van de omgeving. Het bouwen blijft
juist door de kringloop van bouwen, gebruiken, slopen en opnieuw
bouwen."



