Making a fairbnb

a P5 graduation presentation for Explore Lab 18
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What is going on?

A city that is visited by evermore tourists
requiring evermore hotels and B&B facilities...
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What is going on?

Over 7000 Airbnb accommodations are being offered online...



Airbnb is a online, community marketplace for people
to offer their house as B6B accommodations for tourists.



’Centrum mo

21-02-2014

Waarom zou je nog een hotel
nemen?

Airbnb

Vorige week besloot de gemeente Amsterdam het tijdelijk verhuren van je huis
via online marktplaatsen toe te staan. Daarmee is Amsterdam uniek in de wereld
— en heel populair bij toeristen. Airbnb is goedkoper én persoonlijker.

Charlotte van ’t Wout Olivier Middendorp

TEKST CHARLOTTE VAN 'T WOUT FOTO'’S OLIVIER MIDDENDORP

Het appartement van Hilde heeft een ,,prachtig uitzicht” op de gracht. Het is ,knus en com-
fortabel”, en alle leuke restaurantjes zijn op loopafstand. Een topplek voor toeristen. Kos-
ten? 140 euro per nacht - inclusief Amsterdamse fiets.

Hilde is één van de 2.430 Amsterdammers die op de website Airbnb haar eigen appar-
tement verhuurt aan toeristen. Maar met foto en verhaal in de krant? Liever niet. Straks
komt haar huurbaas erachter, of herkennen de buren haar.

Vorige week vrijdag besloot de gemeente Amsterdam het tijdelijk verhuren van huizen
en appartementen via online marktplaatsen officieel toe te staan, mits je aan een aantal
voorwaarden voldoet. Verantwoordelijk wethouder Freek Ossel: ,Er is een ontwikkeling
ghande waarbij toeristen het leuk Viiden om in een gewoon huis te overnachten. Het past

De Eelegraaf

20-08-2014

Overlast door woningen die als hotel in gebruik zijn

"CENTRUM MOET ONGEWENST
VERHUURGEDRAG AANPAKKEN’

door Nienke Oort
Het Meldpunt Ongewenst Verhuurgedrag hamert bij bestuurscommissie Centrum
op controle op overlast gevende shortstay-accomodaties. Eén specifiek pand zorgt al
jaren voor ernstige hinder, terwijl de eigenaar annex exploitant geen strobreedte in de
weg wordt gelegd.

Drie panden aan de Vierwindendwarsstraat hebben wel een shortstayvergunning,
maar uit klachten van omwonenden blijkt dat de exploitant zich niet aan de regels
houdt. Zo luidt één klacht die binnenkwam bij het meldpunt: 'In de straat zijn drie
panden geheel in gebruik als hotel. Er zijn diverse klachten gestuurd. Als jullie niks
doen, komt de buurt in opstand. Groepen Engelsen, Zweden, families enzovoort ko-
men en gaan in de zes tot acht appartementen. Er is niemand die langer dan drie
nachten blijft (shortstay mag vanaf zeven nachten, NO). Het is iedere nacht feest. Ze-
ker in het weekend als de hotelgasten ’s nachts thuis komen. Het is een autovrije en
doodstille straat, waar de huizen erg dicht op elkaar staan. De hele buurt heeft er erg
veel last van’.

Veiligheid

Vorig jaar zomer werd het ’hotel’ op last van brandweer en gemeente gesloten on-
der meer vanwege veiligheid en overlast. ,Maar al zeer snel daarna werden de wonin-
gen alweer opnieuw als hotel geéxploiteerd. Er is sindsdien niet veel veranderd, be-

01-11-14,12:53 Amsterdam&Trt Qp verhuur via sites - de Volkskrant - Blendle

De Eelegraaf

09-08-2014

HOE GOED IS AIRBNB?

ALFRED ANTWOQRDT
D¢\ elite 0 mbEar in® Thers™ j ¥ ciisen thy s{em: der £ e fiimr & tes O
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600.000 vakantieonderkomens in 34.000 steden, verspreid over 192 landen.

De accommodaties lopen uiteen van tochtige zolderkamertjes tot luxueuze villa’s.
In de Zuid-Koreaanse hoofdstad Seoul bracht Airbnb mij naar het kantoor van een
failliete architect. Omdat de huurperiode nog niet ten einde was, was hij zelf maar op
zijn voormalige werkplek gaan wonen. Verschillende werkkamers werden via Airbnb
aangeboden; zo kon hij toch de huur opbrengen.

De man sloof zich enorm uit om het me naar de zin te maken. ’s Ochtends kreeg ik
een bord dampende kimchi (kool en groenten die maandenlang onder de grond wor-
den gestopt). Je komt eerder in aanraking met de lokale bevolking dan tijdens een ver-
blijf in een Holiday Inn of Van der Valk. Sommige verhuurders zien de verhuur puur
als extra zakcentje en stellen sociaal contact op prijs, voor anderen is het pure busi-
ness.

Het juiste onderkomen op Airbnb vinden hoeft weinig problemen op te leveren. De
site is heel gebruiksvriendelijk. Door de foto’s van de kamer te bekijken, krijg je snel
een indruk. Verder is het raadzaam de commentaren van eerdere gasten te lezen.

s Je een kamer aanvraagt, moet meteen de huursom worden overgemaakt. Mocht
deVolkskrant
20-09-2014

Reportage Vakantieverhuur

Amsterdam alert op verhuur via si-
tes

Bij de gemeente Amsterdam gaan bellen rinkelen als woningen
nauwelijks zijn ingericht.

VAN ONZE VERSLAGGEVER YOSHI TUK
AMSTERDAM

'Dit soort zaken zijn schering en inslag', verzucht de juriste van de gemeente Amsterdam
vrijdagochtend in de rechtbank. 'Projectontwikkelaars en particulieren zoeken de mazen
in de wet, zeker bij de verhuur van woningen aan toeristen.'

Het is de zoveelste zaak voor de juriste. Namens de gemeente strijdt zij tegen het massa-
le ontduiken van de regels door Amsterdamse Airbnb-verhuurders. Ze verhuren hun wo-
ning bijvoorbeeld langer en aan meer mensen dan toegestaan of ze lappen de veiligheids-
voorschriften aan hun laars.

Een man zonder vaste woon- of verblijfplaats verhuurde zijn woning aan toeristen. Dat
is toegestaan, zolang de verhuurder er officieel woont. 'Daar is nu echt geen sprake van.' De
man staat niet eens ingeschreven op het adres. De gemeente legde hem daarom een boete
op van 12 duizend euro voor het illegaal en structureel verhuren van zijn woning. De ver-
huurder, niet aanwezig in de rechtszaal, vecht de aantijgingen aan.

Het is eind 2013 als de man zijn woning aan de Amsterdamse Prinsengracht verhuurt
aan vakantiegangers. De gemeente krijgt Volgns de juriste klachten van omwonenden.
'Net als in veel andere gevallen hebben buren te maken met luidruchtige toeristen. Ze zijn

r©
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Veel

JeVoll(sl(rant

30-08-2014

Eigentijds onderdak

Airbnb, wat een prachtig systeem om onderdak te regelen in een
trendy stad. Vrijheid en blijheid voor iedereen. Niet dus. Airbnb en
andere verhuurders kosten Amsterdam en zijn inwoners de nodige
hoofdbrekens. De Volkskrant gaat mee op inspectie.

In Amsterdam verhuurt alles en ie-
dereen er maar op los

DOOR KAYA BOUMA, MERIJN RENGERS ONDERZOEK SYBREN KOOISTRA

Het is half acht op een maandagochtend in augustus en het gros van de tienduizenden toe-
risten die Amsterdam bezoeken ligt te slapen. Zo niet Marnix Bolkestein, gemeentelijke
projectleider illegale hotels. Hij zit, samen met acht buitendienstmedewerkers, twee wijk-
agenten, twee brandweerlieden en diverse 'boete- en sluitingsjuristen' in een zaaltje onder
in het Amsterdamse stadhuis - klaar voor actie.

Op de onvermijdelijke overheadprojector ligt een schema met daarop zestien adressen
in de Amsterdamse binnenstad. Het zijn woningen die op internet 'Downtown Dream
Apartment', heten, 'Rozengracht Apartment Suites' of 'Kerkstraat Experience'. Maar er lig-
gen klachten van omwonenden, en de vergunningen lijken niet in orde.

'Mensen: we gaan voor een hit', zegt Bolkestein. 'Als we ergens toeristen aantreffen en

vertredinggn bij huur Airknb - de Volkskrant - Blendle . . 02-
et zaakje Klopt niet, dan gaan we naar binnen. Met een beetje geluk kunnen we het adres

' deVollkskrant

In Amsterdam worden regels grootschalig genegeerd

Veel overtredingen bij verhuur
Airbnb

Amsterdammers die woningen aan toeristen verhuren via de
populaire website Airbnb ontduiken op grote schaal de regels. Ze
verhuren vele honderden woningen langer en aan meer mensen dan
toegestaan en houden zich niet aan de veiligheidsvoorschriften.

VAN ONZE VERSLAGGEVERS KAYA BOUMA, MERIJN RENGERS. ONDERZOEK: SYBREN KOOISTRA
AMSTERDAM

Dat blijkt uit onderzoek van de Volkskrant naar 5.706 verhuurders van Amsterdamse wo-
ningen op de onlinehuizenverhuurder Airbnb. De hoofdstad staat huiseigenaren sinds fe-
bruari toe hun woning tijdelijk te verhuren via Airbnb aan maximaal vier personen en voor
twee maanden per jaar. Zeker 13 procent van de 7.006 Amsterdamse huizen op Airbnb
wordt verhuurd aan vijf of meer personen. Ten minste 8 procent van deze aangeboden wo-
ningen wordt dit jaar voor meer dan twee maanden verhuurd.

De net aangetreden wethouder Laurens Ivens (SP, wonen) onderkent de problemen. 'De
regels zijn net ingevoerd en wij zien dat er op vrij grote schaal misbruik van wordt ge-
maakt.' Dat veroorzaakt volgens Ivens overlast voor omwonenden en 'in sommige gevallen
brandgevaarlijke situaties voor toeristen'.

Uit onderzoek van de Volkskrant blijkt dat de problematiek rond Airbnb in Nederland
vooral een Amsterdamse aangelegenheid is. Het aantal Amsterdamse woningen of kamers
op de Amerikaanse website is in twee jaar tijd meer dan verdubbeld naar ruim 7.000. Ruim
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Airbnb is a online, community marketplace for people
to offer their house as B6B accommodations for tourists.
It i1s currently under scrutiny in cities like Amsterdam
because of the possible detrimental effects on inner-city habitation.



Let’s design a fairbnb!
a strategy and a pilot design project on how to realise
a fair B6B system within the Amsterdam city centre.



A fairbnb is a socially and architecturally sustainable solution
combining the demands of the locals and the tourists,

offering a viable alternative through an architect initiated project,
using tourism as a force for good,

hopefully resulting in added value for society as a whole.



Affordable housing in combination with B&B facilities,
incorporating facilities for both tourist and locals to enjoy,
by letting the tourist pay for the atffordable housing.



To create affordable housing within the desirable centre of
Amsterdam in order to stop or reduce wealth segregation

Improve the quality of both the urban fabric and
the individual dwelling by using tourism gains
as a force of positive change

To design an open-ended building that can adapt over time
to new social and societal requirements

10



To reuse and reinforce the existing urban fabric

To create a design that uses only reusable
or recyclable materials for the new development

To make a self-sufficient building in terms of energy and heating

To adhere to the Sustainable Development ambitions
as set for a TiSD Graduation project

11



Main research question

How can architects initiate a housing project and
provide a successful basis for a fairbnb concept to succeed?

12



New research question

How and why are architects initiating housing projects in the
Netherlands since the crisis of 2008?

13



How can architects initiate a fairbnb project and
provide a successful basis for such a concept to succeed?

14



Project Methodology

Research Design Study
Literature Brief development Historical analysis
Case studies — Programme <+ Site analysis
Interviews Structural concept Building analysis
Dwelling typology B&B Regulations

Sustainability ambitions

15



Research

Literature

Strategies for architect initiated projects and case study selection:

Unsolicited, or: The New Autonomy of Architecture (Bouman, 2008)
Reactivate!, Innovators of Dutch Architecture (Van 't Klooster, 2013)
Community architecture in Nederland (Van der Woude, 2012)

BNA Dienstenkaarten 2014 (Van Doorn, 2014)

Het duurzame ontwerp project (Van Doorn, 2012)

Compendium for the Civic Economy (Ahrensbach et al., 2012)
Samen bouwen, De architectuur van het collectief particulier
opdrachtgeverschap (DASH, 2013)

16



Research

Literature

- Location: the project emphasis lies upon the European and preferably Dutch context due
to possible variations regarding legislation. Besides, this choice enhances the possible
applicability of instruments within the political and economic constraints of the city of
Amsterdam later on.

- Date: it should be preferably after the crisis of 2008, as to fully be an example of the

altered situation and hopefully offer a viable solution under the current economic
clrcumstances.

- Initiator: the architect has to play a pivotal role in the development and realisation of
the project, given the fact that this is the premise for the ‘fairbnb’ project.

- Size: the number of dwellings will have repercussions for the development of the
‘fairbnb’ in determining its most preferable size for this development.

- Ambitions: The supposed better achievability of sustainable and social ambitions play
an important part in arguing for this kind of development approach for a ‘fairbnb’.

17



Research

Case Studies and Interviews

Because of their experience in initiating projects within
the Amsterdam urban reality and based upon the preceding
literature, the following architects and projects have been selected.
The architects are interviewed using these leading questions:

What are your successfully initiated projects?
How did you convince and involve your partners in the project?
Did you make a business case’?

What was your financial basis for the project development?
How would describe the role of the architect in this project?
When did you move on?

What were the main obstacles you encountered?

18



Research

Case Studies and Interviews

Hein de Haan, co-founder of CASA architecten and designer of Vrijburcht
Tom Frantzen, founder of FRANTZEN et al architecten and designer of Patch22
Marc Koehler, founder of Marc Koehler Architects and designer of Superlofts
Bastiaan Jongerius, founder of Bastiaan Jongerius Architecten and designer of Elandshof
Marthijn Pool, co-founder of SpaceSmatter and designer of De Ceuvel

19



Research Study

Main research and study conclusions

Development by architects indeed allows
non-profitable ambitions to be more attainable
20 dwellings is a minimum to develop shared functions
and a desirable size for external financing

Either achtervang or contractor financing is
the most desirable form of financing.

A ‘cooperation’ seems to be the best way to ensure communal goals
Due to regulation demands the dwelling size should be between
100 and 150m2, since dwellings cannot be rented out for more than 40%
The two bedroom apartment might be the most flexible type.
Separate entrances are a requirement and
beneficiary for changes in function over time
Some housing cooperations will allow seasonal rental
A B&B income can equal the mortgage for a 100 to 150m2
dwelling in the centre of Amsterdam

20
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Research

Study Design

Urban Site
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Proposed site
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Study

Proposed site

Already an area filled with social housing,

it has long been considered a failed project.

The housing seems to be inadequate and,

after with years and years of neglect,

pressures keep mounting to renovate the mini slum
and move in more affluent inhabitants.

28



Study

'

tecture

1

Failing Arch




l 5 e T ol L\h oLk

,Het 1s onbegrijpelijk dat dit project tussen alle partijen

(diensten en buurt) is doorgeglipt. Of is het doorgedrukt?

Het project laat zich typeren als een aftreksel uit het begin van de jaren
zeventig ('vormgeving') van een al in de jaren vijftig verloederde versie
van wat eens als het Nieuwe Bouwen begonnen was.

Het is een dieptepunt in de woningbouw van Amsterdam,

een lekkernij voor Komrij.” (Uytenhaak, 1982)

29
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Existing structure




Study

New structure




Design

Design Ambitions

To open the plinth to increase a feeling of security.

To widen the alley to increase urban flow and security.

To increase the transparency of the facade.

To create separate entrances for tourists and inhabitants.

To increase visibility of the main entrance of the Tower.

To open the facade in accordance with current standards and desires.

To introduce flexible interior separations in order to facilitate future
adaptations.

To connect with the historic location and reusable materials through
wooden facades.
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13:30

Spring/Autumn

Winter

“Summer
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Only during the summer mornings can sunshine reach the northern square alongside the Haarlemmer Houttuinen.
This does allow its use as terrace space during the tourist season. Otherwise it can mostly be seen as an transitory space.
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Design References

Wooden detailing and louvres
CH2 Melbourne

Transparent facades and terraces Traditional Wooden facade

Westerdok 8 Haarlemmer Houttuinen
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Thank you

any questions?

January 22nd, 2015 - Alexander Mooi - 9580396
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