TE VEEL GEBOUWEN BLIJVEN LANG BESTAAN

De meeste goederen hebben een tijdelijk bestaan en
alleen goed bruikbare of mooie zaken blijven lang tot
heel lang bewaard. Onroerende goederem worden
kosten wat kost in stand gehouden, ook als zaken niet
meer goed bruikbaar zijn en evenmin een
schoonheidsprijs verdienen. Veel gebouwen worden
ontwikkeld zonder grondige onderbouwing van
langdurig gebruik. Daarom de vraag: Waarom kan
aan gebouwen niet een sloopplicht worden verbonden.
Bij veel kantoorgebouwen komt vandaag de dag die
vraag in beeld.

Overschot aan kantoren was te voorzien

Het huidige overschot aan kantoorgebouwen is zeker niet alleen het gevolg van de
economische teruggang. Een goed inzicht in de bestaande omvang aan kantoorruimten kan
alleen worden verkregen door het betreffende gebied straat voor straat te onderzoeken, want
bijzonder veel ruimten zijn als zodanig in gebruik. [n een middelgrote gemeente heb ik in
1989/1990 dat laten doen en het resultaat in een gespecificeerd overzicht weergegeven. De
kantoorgebouwen en in andere gebouwen aanwezige kantoorruimten betroffen een totaal van
421.000 m” bvo en in 1990 zou daar nog 75.000 m” bijkomen van de toen in uitvoering zijnde
projecten. In gebruik was 413.000 m? en in 1990 kwam aldus totaal 83.000 m? nog beschik-
baar voor gebruik. Uitgaande van de te verwachten groei van bedrijven, is uit het daarvoor
gedane onderzoek gebleken dat tot het jaar 2000 niet meer dan 50.000 m? was vereist,
Rekening houdende met enige frictieleegstand zou nog hoogstens behoefte kunnen zijn aan
beperkte nieuwbouw, maar het een na het andere project is na 1990 gerealiseerd.

Beleid is gevoelig voor financieel gewin

Het genoemde onderzoek is in oktober 1990 aan wethouders en ambtenaren gepresenteerd.
Geadyviseerd is om bepaalde als kantoor in gebruik zijnde objecten weer terug te doen brengen
naar woonfuncties als voorwaarde voor het kunnen realiseren van nieuwbouw. Voorts om
alleen nieuwbouw aan kantoren toe te staan als verhuur voor langere termijn is verzekerd en
om zelf te trachten bedrijven aan te trekken. De vastgoedsector is voor een groot deel gericht
op geld op korte termijn en ook de overheid heeft profijt bij grondverkoop. Vanuit het besef
dat zelfs goed onderzoek niet invloed heeft op het beleid, is geadviseerd na te denken over het
verbinden van een sloopplicht aan een bouwvergunning voor niet goed doordachte project-
ontwikkeling en ook voor minder gewenste projecten:

1/3

Datum : 27 mei 2013
Ref. :P278/AT/Td



Pleidooi voor sloopverplichting

Indien de gemeente zorg draagt voor het veilig stellen van maatregelen, die een bepaalde
locatie in kwaliteit sterk verhogen, heeft zij recht op de vergoeding van kosten uit de daardoor
stijgende waarden van locaties, doch heeft zij evencens recht op het stellen van hoge
kwaliteitseisen aan de te realiseren gebouwen. Het een gaat echter niet zonder het ander en de
gemeente zal daarom het initiatief moeten nemen. Fr is terecht grote zorg ten aanzien van de
kwaliteit van de hedendaagse gebouwen. Beleid, economie en onvoorziene ontwikkelingen
mogen de verantwoordelijkheid van de architect relativeren als zijn bouwprestatie in het _
geding is. Bij het oordelen moeten deze factoren worden meegewogen. Voorts dient er begrip
te zijn voor de functionele, de technische en economische eisen,

Het is een kwestie van tijd, maar dan zal het resultaten brengen indien bij het verstrekken van
vergunningen wordt uitgegaan van de tijdelijkheid van bouwwerken, waarbij handhavingen
alleen mogelijk zijn door het instellen van instandhoudingsvergunningen. Het begrip sloop-
vergunning vervalt geheel, want na een bepaalde tijd geldt de sloopplicht, welke aan de
bouwvergunning is verbonden. Deze eenvoudige maatregel heeft een groot aantal gevolgen.
Vergissingen en mislukkingen kunnen ons gedurende het leven irriteren, maar die erfenis
blijft het nageslacht bespaard. Omdat de tijd op een periode van 50 of 70 jaar kan worden
gesteld, is het oordeel over wel of niet handhaven aan onze nakomers. Indien de eigenaar wil
gaan slopen, kunnen anderen dat trachten te belemmeren door mstandhouding te eisen. Daar
dit alleen bereikt kan worden, indien de daarbij behorende procedure leidt tot uitspraken over
de waarde van het gebouw voor de samenleving, houdt dit de erkenning in, dat de eigenaar
schadeloos kan worden gesteld.

Daar dat moeten slopen primair wordt veroorzaakt door het niet voldoen aan waardenormen
voor het exterieur, zal een bouwtechniek ontstaan, die de gelegenheid biedt de vorm en de
gevels te wijzigen. De bouwtechniek is thans wel zodanig ontwikkeld, dat binnen dak en
gevels veel kan worden gewijzigd, hetgeen ook veelvuldig aan de orde is. De dreigende
sloopplicht zal voldoende stimulans zijn om de technische ontwikkelingen in de geschetste
richting te sturen. De toenemende vervangingsbouw draagt zorg voor werkgelegenheid in alle
sectoren van de bouw. De opleiding zal zich na een herbezinning richten op nog meer
aandacht voor specifiecke vormgeving en anderzijds op bouwkunde en techniek.

Niet alleen kantoorgebouwen

In het verleden was er goede aandacht om in het bijzonder bij kantoren de functionele eisen
goed vast te stellen. Nu spreekt een ieder over de flexplekken en de oorspronkelijke eis van 25
m’ bvo per medewerker wordt substantieel lager genomen. Multifunctionele gebruiks-
mogelijkheden zijn nog onvoldoende in de aandacht. Dit geldt ook voor overheidsgebouwen
en grote schoolcomplexen. Niet alleen de tien lagen van duizend meter langs de snelweg en
die grote bedrijfshallen, maar ook de producten van bouwlustige hoge scholen en overheden
moeten gebonden zijn aan de sloopplicht. Het 1J in Amsterdam was zo schitterend zichtbaar
en de vraag is of de lust om dat weer te zien het in de verre toekomst zou hebben gewonnen

van de strijders voor een instandhoudingsvergunning.
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De molens met hun gaande en staande werk, de kerken waarvan de torens op afstand de
bestemmingsplaats aankondigen en de stralende grachtenpanden vallen onder een instand-
houdingsplicht. Zonder het Paleis op de Dam zal Amsterdam minder scoren. De oorzaak ligt
niet in de omvang van de gebouwen, maar in de gebruiksmogelijkheden en kwaliteit. De
sloopplicht is goed voor de bouwsector, want bevordert de aandacht voor kwaliteit in
functioneel gebruik, in bouwtechnische zaken en in aanzien. Dat betekent meer werk en voor
de te slopen gebouwen komt dat door de vereiste nieuwbouw. Waarom niet leren van het zich
herhalende verleden?
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