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Transformatie van een kantoorgebouw naar 
levensloopbestendige woningen



Inleiding |Ontwerp|Leven in het gebouw |Duurzaamheid |Financiële haalbaarheid |Conclusie

Inhoud
•	Inleiding: 

		  - Aanleiding 
		  - Onderzoeksvraag 
		  - Het gebouw 
		  - De doelgroep 

•	Het ontwerp: 
		  - Concept 
		  - Ingreep 

•	Leven in het gebouw 

•	Duurzamheid & installaties 

•	Financiële haalbaarheid 

•	Conclusie



Aanleiding



Inleiding |Ontwerp|Leven in het gebouw |Duurzaamheid |Financiële haalbaarheid |Conclusie

Actuele thema’s

Kantorenleegstand

Ontwerp

1 oplossing 
voor 

2 problemen

Scheiden van 
wonen en zorg
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Kantorenleegstand

Nederland

bron: DTZ, Stadsregio Rotterdam

Rotterdam en omgeving

Rotterdam

Langdurige Leegstand 
207.800m² (41,8%)
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Scheiden van wonen en zorg

•	extramuralisatie van de ZZP’s 1-3

•	de kosten voor wonen worden niet meer vergoed

•	ouderen blijven langer thuis wonen
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Onderzoeksvraag
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Onderzoeksvraag

Hoe kan een leegstaand kantoorpand getransformeerd 
worden om ouderen, die behoefte aan ondersteuning 

hebben en die van de voordelen van collectief wonen willen 
genieten, te huisvesten?
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Onderzoeksvraag

Hoe kan een leegstaand kantoorpand getransformeerd 
worden om ouderen, die behoefte aan ondersteuning 

hebben en die van de voordelen van collectief wonen willen 
genieten, te huisvesten?



Het gebouw
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Vergelijking kantoren
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Zuiderparkweg 300
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Zuiderparkweg 300
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Zuiderparkweg 300



Inleiding |Ontwerp|Leven in het gebouw |Duurzaamheid |Financiële haalbaarheid |Conclusie

Zuiderparkweg 300
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Zuiderparkweg 300
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Zuiderparkweg 300
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Zuiderparkweg 300
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Route naar het park
250m
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Route naar de metro

280m
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Route naar markt en winkels

400m - 700m



De doelgroep
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Interviews en bezichtigingen

De Magistraat Bergwegcomplex

De SaraburchtDe Evenaar
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Doelgroep

men wil niet 
alleen wonengezond of ZZP 1-4

zelfstandig wonen, gescheiden van 
zorg, met toegang tot zorg

uit Zuidwijk



Het ontwerp
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Openbaar deel op de begane grond
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Openbare doorgang op begane grond
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Wonen op de 1e en 2e verdieping
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Woningen clusteren
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Doorgaande route
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Het ontwerp



Ingreep
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Bestaande situatie
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Te slopen onderdelen
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Nieuwe constructie
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Nieuwe situatie



Leven in het gebouw
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Fictieve bewoner - Heer Waterman

•	67 jaar, woont samen met 
vrouw 

•	zeer actief, ontmoet veel 
mensen 

•	oude woning werd gesloopt 

•	vindt andere mensen uit het 
gebouw oud, wil er weinig 
contact mee 
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Begane Grond
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Woning met tuin
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Woning heer en vrouw Waterman
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Woning heer en vrouw Waterman
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Route rond gebouw
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Hof op Begane Grond
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Hof op Begane Grond
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Naar de activiteitenruitme
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Activiteitenruimte
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Fictieve bewoner - Vrouw Rahman

•	75 jaar 

•	komt uit Suriname, spreekt 
middelmatig Nederlands 

•	lichamelijke beperking 
(scootmobiel) 

•	Weinig contact met buren 

•	Grote familie, komen 
regelmatig langs 

•	Begeleiding bij het douchen
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1e verdieping
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Hoekwoning
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Woning vrouw Rahman
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Gang





Inleiding |Ontwerp|Leven in het gebouw |Duurzaamheid |Financiële haalbaarheid |Conclusie

Gang 1e verdieping
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Dakterras 1e verdieping
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Dakterras 1e verdieping



Inleiding |Ontwerp|Leven in het gebouw |Duurzaamheid |Financiële haalbaarheid |Conclusie

Dakterras
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Zithoek
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Hoofdentree
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Hoofdentree
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Fictieve bewoner - Vrouw Postma
•	85 jaar 

•	woont alleen met hond 

•	loopt moeilijk, gebruikt rollator 

•	nog geen hulp nodig, 
binnenkort waarschijnlijk wel 

•	kent niemand in Zuidwijk, 
vaak alleen in haar woning, 
neemt wel aan activiteiten 
deel 

•	heeft weinig geld, woont 
daarom in een kleine woning
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2e verdieping
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Twee - kamer woning
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Woning mevrouw Postma
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Woning mevrouw Postma
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Route naar het dakterras
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Dakterras midden
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Dakterras midden
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Restaurant



Duurzamheid
& Installaties
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Gevel
Energieprestatiecertificaat energielabel

Bestaande bouw

Afgegeven conform de Regeling energieprestatie gebouwen. Energieklasse

zeer energie zuinig

zeer energie onzuinig

De energieprestatie van een bestaand gebouw wordt uitgedrukt in de energie-index. Het getal geeft de
energieprestatie van een gebouw aan. Deze wordt berekend op basis van de gebouweigenschappen,
gebouwgebonden installaties en een gestandaardiseerd bewoners/gebruikersgedrag.

adres gebouw: opnamedatum:
certificaat geldig tot 10 jaar na opnamedatum

gebruiksoppervlak: afmeldnummer:
volgnummer gebouw:

certificaat op basis van een ander representatief gebouw of gebouwdeel? ja/nee
adres representatief
gebouw of gebouwdeel: certificaat geldig tot:

Adviesbedrijf
Naam:
Inschrijvingsnummer:
Handtekening adviseur:

A

B

C

D

E

F

G

A++

A+

A

B

C

D

E

F

G

<0.50
0.51-0.70
0.71-1.05

1.06-1.15

1.16-1.30

1.31-1.45

1.46-1.60

1.61-1.75

>1.75

Kantoor

F 1.68

1.68
(Het gestandaardiseerde energiegebruik per vierkante meter gebruiksoppervlak is 975 MJ/m2.)

Zuiderparkweg 300-310 9 december 2008
3085 BW Rotterdam
12389.0 m2 881016135

RPS Advies
SKW 21.9500.053.07
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Gevel Bareveld/ Brekelsveld
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Geveldoorsnede



Inleiding |Ontwerp|Leven in het gebouw |Duurzaamheid |Financiële haalbaarheid |Conclusie

Isolatie
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Installaties - Ventilatie
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Leidingverloop ventilatie
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Installaties - Verwarming
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Leidingverloop warmtepomp



Financiële haalbaarheid
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Financiële haalbaarheid - investeerder
•	huuropbrengsten woningen totaal: 	€453.387 

•	huuropbrengsten commercieel: 		 €110.400 

•	huuropbrengsten totaal: 				    €563.787 

•	Koopprijs:									         €3.500.000 

•	Bouwkosten:								        €9.988.915 

•	Investering totaal:						      €13.488.915 

•	Bruto aanvangsrendement: 			   4,18%
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Voorbeeld: Woning Waterman
•	twee - kamer woning 

•	eigen tuin 

•	69m² 

•	huurprijs: €611 

•	Servicekosten: €50 

•	mogelijke huurtoeslag: €314

148 m²
Restaurant

49 m²
Restaurant To Go

43 m²
Keuken

25 m²
Keuken

4 m²
Berging

5 m²
Berging

6 m²
Toilet

6 m²
Toilet

4 m²
Miva Toilet

7 m²
Corridor

73 m²
Binnenstraat

73 m²
Binnenstraat

937 m²
Parkeergarage

48 m²
Corridor

21 m²
Trappenhuis

26 m²
Trappenhuis

7 m²
Berging

5 m²
Berging

4 m²
Berging

4 m²
Berging

4 m²
Berging

4 m²
Berging

4 m²
Berging

4 m²
Berging

4 m²
Berging

68 m²
Corridor

36 m²
Trappenhuis

54 m²
Thuiszorgpost

6 m²
Badkamer

6 m²
Berging

10 m²
Nachtzuster

35 m²
Beheerder

45 m²
Wasserette

194 m²
Fysiotherapeuth

46 m²
Kapper

59 m²
Trappenhuis

239 m²
Binnentuin

6 m²
Berging

6 m²
Berging

6 m²
Berging

6 m²
Berging

107 m²
Corridor

14 m²
Berging

6 m²
Schacht

12 m²
Gang

8 m²
Badkamer

14 m²
Slaapkamer

27 m²
Woonkamer

7 m²
Badkamer

5 m²
Berging

12 m²
Slaapkamer

33 m²
Woonkamer

3 m²
Gang

7 m²
Badkamer

5 m²
Berging

12 m²
Slaapkamer

32 m²
Woonkamer

3 m²
Gang

12 m²
Logeerkamer

31 m²
Woonkamer

37 m²
Woonkamer

34 m²
Woonkamer

33 m²
Woonkamer

33 m²
Woonkamer

11 m²
Slaapkamer

11 m²
Slaapkamer

12 m²
Slaapkamer

10 m²
Logeerkamer

14 m²
Slaapkamer

11 m²
Logeerkamer

10 m²
Logeerkamer

3 m²
Gang

3 m²
Gang

6 m²
Gang

6 m²
Gang

6 m²
Gang

1 m²
WC

1 m²
WC

1 m²
WC

6 m²
Badkamer

6 m²
Badkamer

6 m²
Badkamer

6 m²
Badkamer

7 m²
Badkamer

77 m²
Activiteitenruimte

13 m²
Slaapkamer

6 m²
Berging

19 m²
Woonkamer

14 m²
Slaapkamer

6 m²
Hobbyruimte

2 m²
Berging

5 m²
Gang

6 m²
Badkamer

29 m²
Woonkamer

6 m²
Badkamer

8 m²
Berging

4 m²
Gang

3 m²
WC

4 m²
Berging

4 m²
Berging

4 m²
Berging

4 m²
Berging
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Financiële haalbaarheid - bewoners

			   2x 	€582 (AOW)  
		  + 		  €314 (huurtoeslag)  
		  - 		  €662 (max. huur incl. servicekosten)  

				    €816 

				  

				    €816 (inkomen na woonlasten)  
		  - 		  €249 (vaste lasten)  
				  
				    €567

Heer en vrouw Waterman 



Conclusie
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Conclusie

•	transformatie is mogelijk 

•	discrepantie grootte woningen - budget doelgroep 

•	discrepantie finaciële winst - maatschappelijke winst 



Einde


