
Kantoor Binnenste Buiten gebruikersvoorkeuren creatieve industrie bedrijfshuisvesting in Nederland

Introductie 

Onderzoeksmethoden

Onderzoeksresultaten & Conclusie

Prakijkinstrument: Transformatiemeter Creatieve Industrie
Transforma)emeter	  Crea)eve	  Industrie GEBOUW
Deelsector:	  Crea-eve	  Zakelijke	  Dienstverlening

	   Gebouwnaam:

Straat:	  

Hoofdbestemming	  (func-e):

Bouwjaar:

GebouwgrooAe:

Bouwlagen:

Leegstand	  m2

Aangekruist	  per	  onderdeel:	   Hoog	  gewaardeerd Gemiddeld	  gewaardeerd	   Laag	  gewaardeerd

1.	  uitstekende	  poten-e

2.	  goede	  poten-e

3.	  gemiddeld	  poten-e

4.	  lage	  poten-e

GEBRUIKERSVOORKEUREN PARAMETERS

Hoog	  gewaardeerd
1.	  Mul)	  tenant	  gebouw a)	  gemeenschappelijk	  entrée	  in	  gebouw: b)	  gemeenschappelijk	  ruimtegebruik:

1.	  algemene	  recep-e	  en	  ontvangsthal 1.	  ja

2.	  beltableau	  en	  kleine	  wachtruimte 2.	  nee

3.	  beltableau

4.	  eigen	  voordeur	  met	  bel

2.	  Comfort a)	  daglicht	  gevel: b)	  ramen	  handma-g	  openen: c)	  zonwering:

1.	  <=	  70%	  lichAoetreding 1.	  per	  gevel	  stramien	  te	  openen 1.	  zonwerend	  glas	  en	  zonwering

2.	  <=	  50%	  lichAoetreding 2.	  niet	  mogelijk	  te	  openen 2.	  zonwering	  gevel

3.	  <=	  30%	  lichAoetreding 3.	  zonwerend	  glas

4.	  0%	  lichAoetreding 4.	  niet	  aanwezig

3.	  Interieur	  representa)viteit a)	  condi-es	  interieur: b)	  daglicht	  gevel:

1.	  uitstekend 1.	  <=	  70%	  lichAoetreding

2.	  goed 2.	  <=	  50%	  lichAoetreding

3.	  gemiddeld 3.	  <=	  30%	  lichAoetreding

4.	  slecht 4.	  0%	  lichAoetreding

4.	  Klein	  huurbare	  werkunits a)	  VVO	  m2: b)	  bedrijfsruimte	  is	  afsluitbaar:

1.	  <	  50m2	   1.	  ja

2.	  50m2	  -‐	  150m2 2.	  nee

	   3.	  150m2	  t/m	  250m2

4.	  >	  250m2

Gemiddeld	  gewaardeerd
5.	  Indelingsflexibiliteit a)	  oppervlakte	  etage: b)	  Afs.	  kolommen	  parallel	  lange	  gevel: c)	  Afs.	  kolommen	  parallel	  korte	  gevel:

1.	  <	  500m 1.	  niet	  ter	  sprake	  (kolomvrije	  vloer) 1.	  niet	  ter	  sprake	  (kolomvrije	  vloer)

2.	  500m	  	  -‐	  1500m 3.	  10,8m	  -‐	  14,4m 3.	  10,8m	  -‐	  14,4m

3.	  1500	  -‐	  4500m 4.	  7,2m	  -‐	  10,8m 4.	  7,2m	  -‐	  10,8m

4.	  >	  4500m 5.	  5,4m	  -‐	  7,2m 5.	  5,4m	  -‐	  7,2m

d)	  kolomvrije	  vloeren: e)	  gevel	  stramien: f)	  flexibele	  binnenwanden:

1.	  ja 1.	  1,8m	  -‐	  3,6m 1.	  ja

2.	  nee 2.	  3,6m	  -‐	  5,4m 2.	  nee

3.	  5,4m	  -‐	  7,2m

4.	  7,2m	  -‐	  10,8m

6.	  Herkenbaarheid	  gebruiker a)	  gebouw	  specifieke	  oorspronkelijke	  func-e: b)	  gebouw	  is	  een	  landmark: c)	  	  logo	  op	  de	  gevel:

1.	  ja 1.	  ja 1.	  ja

2.	  nee 2.	  nee 2.	  nee

7.	  Exterieur	  representa)viteit a)	  architectuur	  s-jl: b)	  zichtbare	  entrée	  vanaf	  de	  straat: c)	  gevel	  technische	  kwaliteit:

1.	  tradi-onele	  architectuur 1.	  gebiedsontslui-ngweg 1.	  hoogwaardig

2.	  industriële	  architectuur 2.	  stroomweg 2.	  gemiddeld

3.	  moderne	  architectuur 3.	  erhoegangsweg 3.	  standaard

4.	  niet	  van	  toepassing 4.	  geen	  zichtbare	  entrée 4.	  laag

d)	  hoogbouw

1.	  >	  8	  verdiepingen

2.	  <	  8	  verdiepingen

8.	  Verdiepingshoogte a)	  flexibiliteit	  in	  verdiepingshoogte: b)	  systeemplafond:

1.	  vrije	  hoogte	  hoog	  	  >3.5m 1.	  ja

2.	  vrij	  hoogte	  3m	  -‐	  3.5m 2.	  nee

3.	  vrije	  hoogte	  2.7m	  -‐	  3m

4.	  vrije	  hoogte	  <	  2.7m

Laag	  gewaardeerd
9.	  Bouwvorm a)	  structuur	  gebouw: b)	  ontslui-ng: c)	  gebouwdiepte:

1.	  loods	  (opslag) 1.	  decentrale	  gescheiden	  entree	  en	  kern 1.	  >	  14,4m	  std.	  maat

2.	  combina-e	  toren	  +	  slab 2.	  decentrale	  gecombineerde	  entree	  en	  kern 2.	  <	  14,4m	  std.	  maat

3.	  slab	  (single	  corridor) 3.	  centrale	  gecombineerde	  entree	  en	  kern

4.	  toren	  (middenkern) 4.	  gebouw	  verdeeld	  in	  vleugels	  voorzien	  van

een	  centrale	  gecombineerde	  entree	  en	  kern

10.	  Energiepresta)e a)	  energie	  label:

1.	  Label	  A	  /B	  (zeer	  zuinig)

2.	  Label	  C	  /	  D	  (zuinig)

3.	  Label	  E	  /	  F	  (onder	  gemiddeld	  zuinig)

4.	  Label	  G	  (onzuinig)

11.	  Technische	  staat	  gevel a)	  gevel	  technische	  kwaliteit: b)	  ingreep	  renova-e: c)	  jaar	  van	  renova-e:

1.	  hoogwaardig 1.	  gerenoveerd 1.	  renova-e	  niet	  nodig	  (nieuwbouw)

2.	  gemiddeld 2.	  geen	  renova-e 2.	  <	  5	  jaar	  geleden

3.	  standaard 3.	  5	  t/m	  15	  jaar	  geleden

4.	  laag 4.	  >	  15	  jaar	  geleden

Transforma)emeter	  Crea)eve	  Industrie LOCATIE
Deelsector:	  Crea-eve	  Zakelijke	  Dienstverlening

Gebouwnaam:

Straat:	  

Hoofdbestemming	  (func-e):

Bouwjaar:

GebouwgrooAe:

Bouwlagen:

Leegstand	  m2

Aangekruist	  per	  onderdeel:	   Hoog	  gewaardeerd Gemiddeld	  gewaardeerd	   Laag	  gewaardeerd

1.	  uitstekende	  poten-e

2.	  goede	  poten-e

3.	  gemiddeld	  poten-e

4.	  lage	  poten-e

GEBRUIKERSVOORKEUREN PARAMETERS

Hoog	  gewaardeerd
1.	  Bereikbaarheid	  per	  OV a)	  nabijheid	  van	  bushalte b)	  nabijheid	  van	  (snel)tram	  of	  metrohalte c)	  nabijheid	  van	  treinsta-on

loopafstand	  tot	  dichtbijzijnde	  halte: loopafstand	  tot	  dichtbijzijnde	  halte: loopafstand	  tot	  dichtbijzijnde	  sta-on:

1.	  minder	  dan	  500m 1.	  minder	  dan	  500m 1.	  minder	  dan	  500m

2.	  tussen	  500	  en	  1000m 2.	  tussen	  500	  en	  1000m 2.	  tussen	  500	  en	  1000m

3.	  tussen	  1000	  en	  1500m 3.	  tussen	  1000	  en	  1500m 3.	  tussen	  1000	  en	  1500m

4.	  meer	  dan	  1500m	  (of	  niet	  aanwezig) 4.	  meer	  dan	  1500m	  (of	  niet	  aanwezig) 4.	  meer	  dan	  1500m	  (of	  niet	  aanwezig)

2.	  Bereikbaarheid	  per	  auto a)	  nabijheid	  van	  autosnelweg	  afslag:

1.	  minder	  dan	  1km

2.	  tussen	  1	  en	  5	  km

3.	  tussen	  5	  en	  10km

4.	  meer	  dan	  10km	  (of	  niet	  aanwezig)

3.	  Restaurant	  &	  Café	  in	  de	  nabijheid a)	  restaurant	  en	  café	  op	  een	  afstand	  van:

1.	  minder	  dan	  500m

2.	  tussen	  500	  en	  1000m

3.	  tussen	  1000	  en	  1500m

4.	  meer	  dan	  1500m	  (of	  niet	  aanwezig)

4.	  Parkeren a)	  parkeerplaatsen	  werknemers/gevers: b)	  parkeerplaatsen	  bezoekers: c)	  fietsenstalling:

1.	  ja 1.	  ja 1.	  ja

2.nee 2.nee 2.nee

Gemiddeld	  gewaardeerd	  
5.	  Veiligheid a)	  sociale	  omgeving: b)	  terreinbegrenzing: c)	  bescherming	  tegen	  criminaliteit:

-‐	  vandalisme	  aanwezig?	   1.	  gecontroleerde	  toegang 1.	  levendig	  publieke	  ruimte

-‐	  gevels	  van	  gebouw	  met	  graffi-? 2.	  terrein	  rondom	  afgesloten 2.	  overlappende	  func-es	  dag	  &	  nacht

-‐	  zwerfvuil	  aanwezig? 3.	  hal`oge	  afscheidingen 3.	  goede	  verlich-ng	  

mate	  van	  aanwezigheid	  in	  straal	  500m: 4.	  vrij	  toegankelijk 4.	  geen	  faciliteiten

1.	  0	  keer	  ja

2.	  1	  keer	  ja

3.	  2	  keer	  ja

4.	  3	  keer	  ja

6.	  Bereikbaarheid	  per	  fiets a)	  fietspaden:

1.	  aanwezig

2.	  niet	  aanwezig

7.	  Bedrijvigheid	  in	  de	  nabijheid a)	  crea-eve	  bedrijven	  op	  een	  afstand	  van:

1.	  minder	  dan	  500m

2.	  tussen	  500	  en	  1000m

3.	  tussen	  1000	  en	  1500m

4.	  meer	  dan	  1500m	  (of	  niet	  aanwezig)

8.	  Kwaliteit	  publieke	  ruimte a)	  afstand	  tot	  publiek	  plein: b)	  afstand	  tot	  grasveld: c)	  status	  graffi-:

1.	  <	  400m 1.	  <	  400m 1.	  geen	  graffi-

2.	  400m	  t/m	  800m 2.	  400m	  t/m	  800m 2.	  belangrijke	  mate	  30%

3.	  >	  800m 3.	  >	  800m 3.	  groot	  deel	  60%

4.	  geen	  publiek	  plein	  in	  omgeving 4.	  geen	  publiek	  plein	  in	  omgeving 4.	  nagenoeg	  90%

d)	  status	  vuil: e)	  straatverlich-ng: f)	  mogelijkheid	  tot	  ziAen

1.	  geen	  straatvuil 1.	  ja 1.	  ja

2.	  belangrijke	  mate	  30% 2.	  nee 2.	  nee

3.	  groot	  deel	  60%

4.	  nagenoeg	  90%

Laag	  gewaardeerd
9.	  Winkels	  in	  de	  nabijheid a)	  dagelijks	  voorzieningen	  op	  een	  afstand	  van: b)	  detailhandel	  op	  een	  afstand	  van:

1.	  minder	  dan	  500m 1.	  minder	  dan	  500m

2.	  tussen	  500	  en	  1000m 2.	  tussen	  500	  en	  1000m

3.	  tussen	  1000	  en	  1500m 3.	  tussen	  1000	  en	  1500m

4.	  meer	  dan	  1500m	  (of	  niet	  aanwezig) 4.	  meer	  dan	  1500m	  (of	  niet	  aanwezig)

10.	  Culturele	  faciliteiten	  in	  de	  nabijheid a)	  op	  een	  afstand	  van:

1.	  minder	  dan	  500m

2.	  tussen	  500	  en	  1000m

3.	  tussen	  1000	  en	  1500m

4.	  meer	  dan	  1500m	  (of	  niet	  aanwezig)

11.	  Woonfunc)es	  in	  de	  nabijheid a)	  op	  een	  afstand	  van:

1.	  minder	  dan	  500m

2.	  tussen	  500	  en	  1000m

3.	  tussen	  1000	  en	  1500m

4.	  meer	  dan	  1500m	  (of	  niet	  aanwezig)

Transforma)emeter	  Crea)eve	  Industrie
Deelsector: Creatieve Zakelijke Dienstverlening / Kunst / Media & Entertainment

Vetocriterium

ASPECT VETOCRITERIUM GEGEVENS OORDEEL

MARKT Ja / Nee

1. Vraag naar huisvesting Creatieve Industrie 1. Er is geen vraag vanuit de creatieve industrie voor bedrijfshuisvesting makelaar / gemeente

2. Huurprijs euro / m2 2. Huurprijs is boven gestelde mimuumprijs van 75 euro/m2 makelaar / gemeente

LOCATIE

3. Stedelijke ligging 3. Bestaand vastgoed gelegen in niet stedelijke gebieden (dorpen) analyse gebied / gemeente

4. Bestemmingsplan niet bestemd voor kantoorhoudende functies bestemmingsplan gemeente

5. Ernstig gevaar voor volksgezondheid (milieu, lawaai, stank) gemeente

GEBOUW

4. Afmetingen casco 6. Vrije plafondhoogtes < 2,60m gebouwtekeningen

GEBRUIK

5. Faciliteiten 7. Geen mogelijkheid tot het aanbieden en beheren van gebruiksfaciliteiten ter plaatse

ORGANISATIE

6. Initiatiefnemer (projectontwikkelaar) 8. Niet kunnen voldoen aan minimaal drie van de top 5 gebruikersvoorkeuren initiatiefnemer

per schaalniveau: locatie, gebouw en gebruik

9. Bij herontwikkeling - de eigenaar is niet bereid het pand te verkopen of  overleg met eigenaar

beschikbaar te stellen voor herbestemming naar de creatieve industrie

Transforma)emeter	  Crea)eve	  Industrie
Deelsector:	  Crea-eve	  Zakelijke	  Dienstverlening

Gebouwnaam:

Straat:	  

Hoofdbestemming	  (func-e):

Bouwjaar:

GebouwgrooAe:

Bouwlagen:

Leegstand	  m2

GEBRUIK
GEBRUIKERSVOORKEUREN

1 internet	  (wifi)

2 ontmoe-ngsplekken

3 beveiliging

4 maandelijks	  huurcontract

5 restaurant	  en	  café

6 recep-e

7 repro	  faciliteiten

8 schoonmaakdienst

9 afvalmanagement

10 automaten	  catering

11 tex-elverzorging

“what used to fit in 
your office, fits

now in your pocket”
(Steve Jobs sept. 2008)

“Voor het herbestemmen van de bestaande kantorenvoorraad is er onvoldoende zicht op de toekomstige vraag van de kantoorgebruiker 

op schaalniveau van locatie, gebouw en gebruik. Hierdoor is het sturen op succesvol hergebruik van de kantorenvoorraad een complexe 

opgave.” 

“Wat zijn de gebruikervoorkeuren van de Creatieve Industrie op het schaalniveau van: locatie, gebouw en gebruik, en is er een instrument 

te ontwikkelen om te toetsen of een leegstaand kantoorgebouw potentie heeft om te herbestemmen voor de Creatieve Industrie?”

-  Doel: input voor het opstellen van de Delphi-studie en de Enquete
- Analyseren & beoordelen van de creatieve clusters op: 
 -> werkruimtes, herkenbaarheid, ontmoetingsplekken en samenwerken

Het literatuuronderzoek had een tweeledig doel. In het eerste deel is bepaald of ontwikkelingen in 

communicatiemedia een bijdrage leveren aan het ontstaan van nieuwe organisatiestructuren, functie 

en indeling van de werk- en kantooromgeving. En in het tweede deel is bepaald wat men verstaat onder 

de creatieve industrie, waar deze voornamelijk is gevestigd en wat men voor gebruikersvoorkeuren 

stelt aan de bedrijfshuisvesting op niveau van locatie en gebouw.

- Waarderen van de gebruikersvoorkeuren op schaalniveau van locatie, gebouw en gebruik
- Thema’s bekeken: werkomgeving, herkenbaarheid, ontmoetingsplekken en samenwerken 

- Waarderen van de gebruikersvoorkeuren op schaalniveau van locatie, gebouw en gebruik
- Bepaling van de top 3 gebruikersvoorkeuren

Probleemstelling: 

Hoofd onderzoeksvraag:  

Conceptueel model:
communicatiemedia

A. werkplektypen

B. kantoortypen
E. match:
praktijk

instrument 

?

D. creatieve industrie
gebruikersvoorkeuren

bestaand leegstaand kantoor
E. toetsen op een

locatie

gebouw

gebruik

C. creatieve industrie

IT

locatie

gebouw

Het afstudeeronderzoek: ‘Kantoor 

Binnenste Buiten’, bepaalt de 

gebruikervoorkeuren van de creatieve 

industrie op de schaalniveaus van 

locatie, gebouw en gebruik. Met behulp 

van de bepaalde gebruikersvraag is het 

praktijkinstrument: Transformatiemeter 

Creatieve Industrie ontwikkeld. 

Gebouweigenaren, projectontwikkelaars 

en overige initiatiefnemers kunnen met 

dit instrument eenvoudig bestaande 

leegstaande kantoorgebouwen 

toetsen of deze potentie hebben om 

te herbestemmen voor de creatieve 

industrie. 

projectbezoek: 3
creatieve clusters in Nederland

delphi studie enquête

5. toetsing:
Transformatiemeter 
Creatieve Industrie

literatuuronderzoek

1 2

3

5

4

Caballero Fabriek HAKA gebouw Kauwgomballenfabriek

locatie

Gebruikersvoorkeuren Creatieve Industrie Nederland 

gebouw gebruik

creatieve industrie ? leegstaand kantoor

Creatieve Industrie

7 May 9th – discussion on vacancy and building conversion 

?
7.145.000m2

waarom kantorenleegstand 43.000 bedrijven
180.000 personen

nieuwe manieren van communiceren netwerkorganisatie van morgen

mix office

2010 2020

Panel 1. Architecten Panel 2. Projectontwikkelaars Panel 3. Vertegenwoordigers Creattieve 
                 Industrie

Panel 4. Huisvesting Adviseurs

2. Bezoeken van drie creatieve clusters in Nederland1. Literatuuronderzoek

4. Enquête: gebruikers uit de creatieve industrie3. Delphi studie: 28 praktijkexperts 

1. bereikbaarheid per fiets

2. bereikbaarheid per OV

3. bereikbaarheid per auto

4. veiligheid

5. winkels in nabijheid

6. culturele functies in nabijheid

7. woonfuncties in nabijheid

8. restaurant en cafe in nabijheid

1. comfort

2. multi tenant gebouw

3. interieur representativiteit

4. indelingsflexibiliteit

5. exterieur representativiteit

6. klein huurbare werkunits

7. verdiepingshoogte

8. interieur representativiteit

1. internet (wifi)

2. beveiliging

3. ontmoetingsplekken

4. maandelijks huurcontract

5. schoonmaakdienst

6. repro faciliteiten

7. restaurant en cafe

8. receptie

DELPHI

1. bereikbaarheid
fiets / OV / auto

Primaire gebruikersvoorkeuren locatie: 

Primaire gebruikersvoorkeuren gebouw:

Primaire gebruikersvoorkeuren gebruik:

2. restaurant
en cafe

3. veiligheid
van de omgeving

1. comfort
bedrijfsruimte

2. multi-tenant
gebouw

3. interieur
representativiteit

DELPHI

DELPHI

1. internet (wifi)
gratis gebruiken

2. ontmoetingsplek-
ken

3. afsluitbare
bedrijfsunits

A. Creatieve Zakelijke Dienstverlening B. Kunst C. Media & Entertainment

IT

IT

IT

IT

IT

IT

Conclusies: 
1. leegstaande kantoren goed te hergebruiken door de creatieve industrie door de 

gebruiker diensten & faciliteiten aan te bieden die de organisatie ontzorgd. 

2. Huurprijs is een essentiele criterium waarop de gebruiker uit de creatieve industrie 

een keuze maakt voor zijn bedrijfshuisvesting. 

3. Er gelden voor de drie deelsectoren (A. creatieve zakelijke dienstverlening, B. kunst 

en C. media en entertainment) een andere waardering aan de gebruikersvoorkeuren. 

Aanbevelingen: 
1. Herwaardering van de openbare ruimtes - initiatiefnemers

2. Naar een nieuw kantoortypologie - iniatiefnemers

3. Gebruikniveau wordt belangrijker voor de gebruiker - iniatiefnemers

4. Gebouwportfolio’s scannen met Transformatiemeter - gebouweigenaren

stap 2 b. checklist in te vullen voor niveau: gebouwstap 2a. checklist in te vullen voor niveau: gebruikstap 1:  gebouw toetsen aan vetocriteria stap 2c. checklist in te vullen voor niveau: locatie

R. B. Arkenbout - 1256572 - Master Real Estate & Housing - Corporate Real Estate Management - april 2012

Een praktijkinstrument om te toetsen of een leegstaand kantoorgebouw potentie heeft om te herbestemmen 

voor de Creatieve Industrie.  

1. Kantoor toetsen op Vetocriteria

2. Invullen van de Checklist op drie schaalniveaus: locatie, gebouw en gebruik 

Doel: Transformatiemeter Creatieve Industrie

Uitvoering Transformatiemeter: 


