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Managementsamenvatting 
 

Het kantoorpand aan de Jan van Nassaustraat 125 te Den Haag komt dit jaar leeg te staan. Gezien de 

eigenaar, aik, bang is voor structurele leegstand van het pand is hier een oplossing voor bedacht. 

Herbestemming van het pand moet de oplossing bieden tegen structurele leegstand. Het doel van dit 

onderzoek is aik een bruikbaar advies te geven over een herbestemming van het pand dat resulteert in 

de hoogst mogelijke financiële opbrengst. 

 

Het Benoordenhout, de wijk waar de Jan van Nassaustraat zich bevindt, kan gekarakteriseerd worden 

als een zeer fijne woonwijk. Doch door de hoge mate van bereikbaarheid en voorzieningen in de buurt 

is de wijk ook in trek bij bedrijven. Zo bevindt het hoofdkantoor van Shell zich in de wijk en vestigt 

het ICC zich in het Benoordenhout. De wijk blinkt uit op het gebied van leefbaarheid en veiligheid. 

Het blijkt dus een zeer aantrekkelijke wijk om te wonen. Ook de hoge transactieprijzen en huurprijzen 

in het Benoordenhout bevestigen dit. Verder blijkt dat op de locatie de bestemming ‘gemengd-4’ geldt. 

Deze is zeer gunstig bij herbestemming gezien hierdoor meerdere bestemmingen mogelijk zijn zonder 

wijziging van het bestemmingsplan. 

Verder blijkt dat de bevolking in Den Haag zeker tot 2040 doorgroeit. Vergrijzing treedt daarbij ook in 

Den Haag op, hetzij minder dan het gemiddelde van Nederland. Daarbij is wel gebleken dat de 

bevolking in het Benoordenhout wel relatief oud is. Ook de gemiddelde inkomens van de 

wijkbewoners blijken een stuk hoger dan het gemiddelde van Den Haag. De economie blijkt na de 

economische crisis voorzichtig op te krabbelen. Verschillende economische indicatoren alsmede de 

stijging van de transactieprijzen en het stijgend aantal woningtransacties bevestigen dit.  

Voor de herbestemming zijn verschillende doelgroepen geanalyseerd. De doelgroepen studenten en 

starters zijn afgevallen omdat de locatie niet geschikt is ofwel de gemeente Den Haag het niet toelaat. 

De doelgroepen expats, 55-plussers en kleinere ondernemers kunnen wel een geschikte doelgroep 

vormen. De gemeente Den Haag is verder bij herbestemmingsprojecten zeer meewerkend. Ook andere 

stakeholders als de bewoners zullen bij de juiste benadering geen bezwaar vormen tegen een 

herbestemming.     

 

Bij de herbestemming van het pand zullen de potentiele bewoners bestaan uit expats en 55-plussers. 

Voor de expats zijn huurappartementen op de eerste en tweede verdieping gepland. De expats 

bevinden zich al in geruime mate in de wijk en worden aangetrokken door de hoge mate van 

leefbaarheid, de voorzieningen, de bereikbaarheid en de ligging ten opzichte van het centrum. Naar 

verwachting zal het aantal expats te komende jaren stijgen. De komst van het ICC naar het 

Benoordenhout en de reeds gevestigde internationale bedrijven en ambassades in de wijk zullen een 

belangrijke factor zijn voor het aantrekken van deze doelgroep.  

De doelgroep ouderen, de 55-plussers, zal worden aangetrokken uit het Benoordenhout zelf. Het blijkt 

dat er nauwelijks doorstroming kan plaatsvinden naar gelijkvloerse woningen in de wijk. De ouderen 

willen graag in het Benoordenhout blijven wonen gezien de hoge mate van leefbaarheid en hun sociale 

contacten. Die kans wordt ze nu amper geboden waardoor ze wegtrekken uit de wijk. Het creëren van 

koopappartementen op de derde en vierde verdieping zal voorzien in deze vraag van de doelgroep.  

Gezien uit meerdere interviews is gebleken dat appartementen zonder buitenruimte op de begane 

grond lastig verhuurbaar zijn, is er voor gekozen kantoorunits te ontwikkelen op de begane grond. 
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Doelgroep hierbij zijn de startende en kleinere ondernemers. Deze ondernemers vinden het lastig een 

geschikte ruimte te vinden, gezien het kleine oppervlakte dat ze nodig hebben. 

 

Uit de haalbaarheidsanalyses blijkt dat de herbestemming op bouwkundig en juridisch gebied haalbaar 

is. Hierbij wordt wel een kleine voorbehoud geplaats dat er extra onderzoeken nodig zijn. Deze 

worden verduidelijkt in de aanbevelingen. Uit de financiële haalbaarheid blijkt dat onder de huidige 

economische omstandigheden de waarde van het pand na herbestemming € 10.865.951,80 bedraagt. 

Minus de stichtingskosten blijft er € 7.354.951,80 als resultaat over. Het kantoorpand is aangekocht in 

2011 voor € 8.500.000. De eigenaar heeft aangegeven dat zij tot het einde van dit jaar probeert een 

huurder te vinden voor het kantoorpand in de huidige staat. Hierna zal aik herbestemming een reële 

optie vinden ondanks het mogelijke verlies dat zij dan lijden op het pand. Zij zien namelijk ook in dat 

het pand in huidige staat lastig verhuurbaar is en dat structurele leegstand op de loer ligt. Leegstand 

betekent helemaal geen huurinkomsten en dus ook een zo goed als onverkoopbaar pand. Mocht er een 

ontwikkelaar bereid zijn in huidige staat € 7.354.951,80 of meer te betalen dan is verkoop een reële 

optie. Mocht dit niet gebeuren dan zal aik als eigenaar zelf over gaan tot herbestemming en het nadien 

verkopen. 
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Voorwoord 

 

Voor u ligt het onderzoek naar een herbestemming van het pand aan de Jan van Nassaustraat 125 te 

Den Haag. Dit onderzoek is uitgevoerd naar aanleiding van de aantredende leegstand van het huidige 

kantoorpand.  

 

Als student van de opleiding Vastgoed & Makelaardij aan de Hogeschool Rotterdam is er gedurende 

18 weken als afstudeerder onderzoek gepleegd binnen de organisatie van Frisia Makelaars. Gedurende 

de afstudeerperiode is er een onderzoek opgesteld om een goed advies te kunnen geven aan de 

eigenaar van het pand, aik, om over te gaan tot herbestemming van het pand. De resultaten van dit 

onderzoek vindt u terug in dit verslag. 

 

Gedurende de looptijd van de afstudeerperiode zijn er veel mensen geweest die hebben bijgedragen 

aan de totstandkoming van dit onderzoek. Allereerst wil ik alle collega’s binnen Frisia Makelaars 

bedanken en in het bijzonder de collega’s van de afdeling Bedrijfs Onroerend Goed die mij zeer goed 

hebben opgevangen en geholpen hebben bij mogelijke vragen. Tevens wil ik graag de personen 

bedanken die geïnterviewd zijn voor de tijd die ze hebben kunnen vrijmaken. Daarnaast wil ik mijn 

afstudeerbegeleider binnen Frisia Makelaars, Michael Brands, bedanken voor het op een plezierige 

wijze begeleiden van mijn werkzaamheden op het afstudeeradres en zijn ondersteuning bij het 

onderzoek. Ook wil ik nadrukkelijk mijn afstudeerbegeleider vanuit de Hogeschool Rotterdam 

bedanken, de heer J. Simons. Hij is altijd bereikbaar geweest voor vragen en verbeterpunten.  

 

Marciano van Rijswijk 

 

 

05 juni 2015, Den Haag 
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1. Inleiding 
 

In deze afstudeerscriptie zal de herbestemming van het pand aan de Jan van Nassaustraat 125 stap 

voor stap worden doorlopen. Deze scriptie is opgesteld als eindproduct van de student van de 

opleiding Vastgoed & Makelaardij aan de Hogeschool Rotterdam. Gedurende 18 weken is middels een 

afstudeerstage binnen Frisia Makelaars gewerkt aan de scriptie. Getracht is tot een volwaardig 

herbestemmingsproduct te komen. 

Het pand aan de Jan van Nassaustraat 125 komt komend jaar leeg te staan. In samenwerking met Frisia 

Makelaars wordt in deze scriptie een oplossing gezocht voor de mogelijke leegstand van het huidige 

kantoorpand. Hierbij is een logische volgorde aangehouden waarbij allereerst begonnen wordt met de 

onderzoeksfase. Hier worden de analyses uitgevoerd die nodig zijn om tot de juiste functies te komen. 

In de conceptfase worden op basis van deze analyses drie verschillende concepten ontworpen. Hier 

komt uiteindelijk één concept uit die als basis zal dienen voor de herbestemming. De gehele 

afstudeerscriptie zal als advies dienen voor de eigenaar van het pand, aik.  

De scriptie is als volgt opgesteld. Hoofdstuk 2 Onderzoeksopzet bevat de basis van dit onderzoek met 

onder andere de probleemstelling en deelvragen. Hoofdstuk 3 Locatieanalyse zal locatie en omgeving 

van de Jan van Nassaustraat verduidelijken. Dit zal uitgevoerd worden aan de hand van het 

drielagenmodel. Hoofdstuk 4 Marktanalyse bevat de analyse van de gehele markt op basis van de 

DESTEP-methodiek. Hoofdstuk 5 Doelgroepenanalyse zal de doelgroepen ontleden die op basis van 

de locatie- en marktanalyse naar voren zijn gekomen. Hoofdstuk 6 Stakeholdersanalyse zal alle 

stakeholders bij de herbestemming toelichten. In hoofdstuk 7 SWOT-analyse worden de conclusies 

getrokken uit de voorgaande analyses. Dit kan dus gezien worden als het einde van de onderzoeksfase. 

Hoofdstuk 8 Conceptfase bevat alle concepten, haalbaarheidsanalyses en risicoanalyse. Hier worden 

de concepten opgesteld en zal er een keuze worden gemaakt voor een concept. In hoofdstuk 9 

Programma van Eisen worden alle eisen opgesteld die de functies dienen te bevatten. Hoofdstuk 10 

Marketingplan laat zien wat er dient te gebeuren om een juiste afzet te creëren onder de functies. Ten 

slotte bevat hoofdstuk 11 de conclusies en aanbevelingen van deze scriptie.  
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2. Onderzoeksopzet 
 

2.1 Aanleiding 

Aanleiding voor deze opdracht is de aankomende leegstand die mogelijk optreedt in het pand aan de 

Jan van Nassaustraat 125. De overheidsinstantie FMHaaglanden huurt momenteel het pand aan de Jan 

van Nassaustraat 125. Het pand aan de is circa 3000 m2 groot. FMHaaglanden heeft aan de eigenaar, 

het Duitse beleggingsfonds APO Immobilien - Kapitalanlagegesellschaft (aik), aangegeven het pand in 

de loop van 2015 te verlaten. Aik heeft aangegeven het pand te willen verkopen en wilt de hoogste 

opbrengst voor het pand vangen. Frisia Makelaars is benaderd als adviesgever. Door Frisia Makelaars 

is aangegeven dat de herbestemming een interessante invulling kan zijn voor het pand en mogelijk een 

hogere waarde van het pand kan genereren. 

Leegstand is niet iets nieuws, het is van alle tijden. Toch is het de laatste jaren steeds negatiever in het 

nieuws gekomen. Mede door de economische crisis en het structureel te veel bouwen van nieuwe 

(kantoor)gebouwen is er een overschot ontstaan (Rijksoverheid, 2015, Transformatie van kantoren). 

Oude panden die niet meer aan de eisen van deze tijd voldoen blijven daardoor leegstaan. Huurders 

willen zich vooral vestigen in nieuwe gebouwen die van alle gemakken voorzien zijn en dit tegen een 

gunstig huurtarief. Daardoor is het betrekken van een nieuw gebouw vaak voordeliger dan in een oud 

pand te blijven (Dynamis, Sprekende Cijfers Kantorenmarkten ’15). Naast algehele leegstand in de 

kantorenmarkt zijn ook de aanhoudende bezuinigingen bij de overheid een rede voor de aankomende 

leegstand voor het pand aan de Jan van Nassaustraat 125. De Rijksoverheid is vanaf 2014 bezig met 

het terugdringen van het aantal vierkante meters kantoorruimte. Voor de stad Den Haag betekent dit 

een daling van 40% in vierkante meters die de Rijksoverheid benodigd heeft (Blok, 2013, Totaalbeeld 

masterplannen kantoorhuisvesting). Herbestemmen kan daarbij een zeer interessante optie zijn om het 

overschot aan kantoorruimte terug te dringen. Er is een overschot aan kantoorruimte maar een tekort 

aan verscheidene woonfuncties (Nieuwsuur, 2014, Groot tekort aan ouderenwoningen, ING 

Economisch bureau, 2014, Kans op tweedeling markt studentenkamers & Bouw en wonen, 2014, 

Starters op de woningmarkt ontevreden over woningmarktbeleid).  

Gezien de eerder besproken recente ontwikkelingen wordt het een lastige opgave het pand aan de Jan 

van Nassaustraat 125 in de huidige opzet te verkopen/verhuren. Een interessante optie is dus om het 

pand her te bestemmen naar een andere functie. Een functie waarbij het pand een grotere kans heeft 

om kasstromen te generen en daardoor dus een grotere kans heeft om verkocht te worden. Aan de 

stagiair de taak te onderzoeken of een mogelijke herbestemming op verschillende gebieden een 

wenselijke invulling geeft aan het pand aan de Jan van Nassaustraat 125.  

 

2.2 Doelstelling 

De stagiair heeft de volgende doelstelling opgesteld: realiseer een haalbare herbestemming voor het 

pand aan de Jan van Nassaustraat 125 waarmee de hoogste financiële waarde wordt gecreëerd voor 

aik. 

Het doel is om tot een haalbaar advies te komen voor de eigenaar van het pand, aik. Frisia Makelaars 

en aik schatten in dat het pand in de huidige staat en vorm lastig verhuur- en verkoopbaar is. 

Herbestemming van het pand levert mogelijk een hogere verkoopprijs op en is dus financieel 

aantrekkelijk voor aik. 
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2.3 Probleemstelling 

De stagiair heeft de volgende probleemstelling opgesteld: Wat zal met betrekking tot herbestemming 

de hoogste financiële waarde creëren voor het toekomstig leegstaande pand aan de Jan van 

Nassaustraat 125? 

 

2.4 Deelvragen 

Om de probleemstelling te kunnen beantwoorden zijn de volgende deelvragen opgesteld: 

1. Welke locatiekenmerken zijn van belang bij de herbestemming van het pand aan de Jan van 

Nassaustraat 125? 

2. Wat zijn de specifieke marktbehoeften die van belang zijn bij de herbestemming naar een 

andere functie? En op welke doelgroep kan worden ingespeeld? 

3. Wat zijn de stakeholders in het gebied, wat zijn hun belangen en hoe kunnen deze invloed 

hebben op de herbestemming? 

4. Welke sterkte en zwaktepunten, voortkomend uit de analyses, zijn van belang voor het 

ontwikkelen van de concepten? 

5. Welke eisen worden er gesteld door de potentiële doelgroepen en stakeholders? 

6. Voor welke functies is het pand aan de Jan van Nassaustraat 125 geschikt als gekeken wordt 

naar de voorafgaande analyses? 

7. In hoeverre is het mogelijk de herbestemming van het pand aan de Jan van Nassaustraat 125 

winstgevend te realiseren als rekening wordt gehouden met de bouwkundige en juridische 

eisen? 

8. Hoe kan het project in de markt worden gezet zodat er afname plaats vindt onder de 

doelgroep? 

 

2.5 Methoden en Technieken 

Voor het onderzoeken van de herbestemming van het pand aan de Jan van Nassaustraat 125 is een 

gedegen onderzoek van groot belang. Tijdens dit onderzoek zal er gebruik worden gemaakt van 

verschillende soorten onderzoek, in dit hoofdstuk wordt er per deelvraag behandeld welk soort 

onderzoek gebruikt zal worden. 

 

1. Welke locatiekenmerken zijn van belang bij de herbestemming van het pand aan de Jan van 

Nassaustraat 125? 

Om deze vraag te kunnen beantwoorden zal gebruik worden gemaakt van deskresearch en 

fieldresearch. Onder fieldresearch wordt verstaan het bezoeken van het pand en de omliggende locatie. 

Zonder fieldresearch kan het pand en het gebied rondom het pand niet goed worden geanalyseerd. 

Deskresearch is gebruikt voor de specifieke gegevens die niet kunnen worden onderzocht met 

fieldresearch.  

Specifiek zal er een combinatie van locatieanalyse en gebiedsanalyse worden opgesteld. Deze analyse 

zal worden opgesteld aan de hand van het 3-lagenmodel. In het 3-lagenmodel komen de bouwkundige, 

juridische aspecten van het pand aan bod maar ook de aspecten die zich bevinden in de direct 

omgeving zoals bereikbaarheid en leefbaarheid van de wijk. Dit is dus een geschikte methode om de 

locatie en het gebied te onderzoeken. De locatieanalyse is van belang om een goed beeld te krijgen van 

het pand en de directe omgeving en daarbij te kijken of een andere functie mogelijk is. De 

locatieanalyse valt onder kwalitatief onderzoek. 
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2. Wat zijn de specifieke marktbehoeften die van belang zijn bij de herbestemming naar een 

andere functie? En op welke doelgroep kan worden ingespeeld? 

Om deze vraag te kunnen beantwoorden zal gebruik worden gemaakt van deskresearch. Uit 

deskresearch kan voldoende worden onderzocht wat de huidige marktomstandigheden zijn en de 

doelgroep specificaties. Ter ondersteuning kan er informatie worden ingewonnen onder werknemers 

van Frisia Makelaars. Dit behoeft echter verder geen benaming. 

Specifiek zal er een marktanalyse worden opgesteld en daarnaast een uitgebreide doelgroepenanalyse. 

De marktanalyse volgt uit marktgegevens. Bij de marktanalyse zullen de demografische, economische 

en sociaal-culturele gegevens worden geanalyseerd. De markt- en doelgroepenanalyse zijn van belang 

om te bepalen wat de vraag uit de markt is om zo de afzet van het pand te kunnen garanderen. De 

aangewezen doelgroepen volgen uit de locatie- en marktanalyse. Bij de doelgroepenanalyse wordt veel 

gebruik gemaakt van Mosaic Huishouden, een doelgroepen tool van Experian. Deze tool is als zeer 

geschikt bevonden bij andere projecten en onder makelaars en projectontwikkelaars. Dit onderzoek 

valt onder kwalitatief onderzoek. 

 

3. Wat zijn de stakeholders in het gebied, wat zijn hun belangen en hoe kunnen deze invloed 

hebben op de herbestemming? 

Bij deze vraag zal gebruik worden gemaakt van zowel deskresearch en fieldresearch. Specifiek zal er 

een stakeholdersanalyse worden opgesteld. Ook zullen er interviews worden afgenomen onder de 

stakeholders. Deze zullen worden afgenomen om een goed beeld te krijgen bij de verschillende 

belangen en functies die de stakeholders binnen de herbestemming vervullen. Een enquête gaat hier 

niet diep genoeg op in en dekt dus ook niet de lading van de deelvraag. Informatie die niet duidelijk 

geanalyseerd kan worden uit de interviews wordt met deskresearch behandeld. Dit alles valt onder 

kwalitatief onderzoek. 

 

4. Welke sterkte en zwaktepunten, voortkomend uit de analyses, zijn van belang voor het 

ontwikkelen van de concepten? 

Om deze vraag te kunnen beantwoorden zal gebruik worden gemaakt van deskresearch. De sterke en 

zwakke punten komen voort uit eerdere analyses, die voornamelijk uit deskresearch komen. Het blijkt 

dus niet mogelijk hier een andere manier voor te gebruiken. Er zal bij deze deelvraag een SWOT-

analyse worden opgesteld. Deze SWOT is nodig om de belangrijke punten uit de voorgaande analyses 

te benadrukken en daarop volgend concepten te ontwikkelen. De SWOT-analyse is een vorm van 

kwalitatief onderzoek. 

 

5. Voor welke functies is het pand aan de Jan van Nassaustraat 125 geschikt als gekeken wordt 

naar de voorafgaande analyses? 

Bij deze vraag zal gebruik worden gemaakt van deskresearch. Informatie komt voornamelijk voort uit 

eerder onderzoek. Bij deze deelvraag is het belangrijk conclusies te trekken en beslissingen te maken. 

Dit bestaat dus voornamelijk uit deskresearch.  

Specifiek zullen er drie concepten worden uitgewerkt. Daarnaast zal er een programma van eisen 

worden opgesteld. Ten slotte wordt er uit deze drie concepten een keuze gemaakt voor een definitief 

concept. De concepten zijn van belang om vanuit een breed perspectief naar een uiteindelijke 

bestemming te werken. Dit alles valt onder kwalitatief onderzoek.  
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6. In hoeverre is het mogelijk de herbestemming van het pand aan de Jan van Nassaustraat 125 

winstgevend te realiseren als rekening wordt gehouden met de bouwkundige en juridische 

eisen? 

Om deze vraag te kunnen beantwoorden zal gebruik worden gemaakt van een rekenmodel. Specifiek 

zal gebruik worden gemaakt van een DCF-model om deze vraag te kunnen beantwoorden. Een DCF-

model is geschikt om de uiteindelijke waarde van het pand na herbestemming te bepalen. 

Marktgegevens behorend bij het model zullen worden opgezocht aan de hand van deskresearch. 

Tevens zal de haalbaarheid van herbestemming ook aan de hand van deskresearch uitvoerig 

bouwkundig en juridisch worden ontleedt. Hierna zal de keuze worden gemaakt voor één concept. Het 

opstellen van een DCF-model van de financiële haalbaarheid valt onder kwantitatief onderzoek. De 

bouwkundige en juridische haalbaarheid vallen onder kwalitatief onderzoek.  

Naast deze haalbaarheidsanalyse zal er ook een risicoanalyse worden toegepast. Deze zal worden 

opgesteld aan de hand van de RISMAN-methode. Risico’s dienen in kaart te worden gebracht om 

tijdens het project niet voor verassingen komen te staan. Zo kunnen er voorzorgsmaatregelen getroffen 

worden om deze risico’s in te perken. Dit valt onder kwalitatief onderzoek. 

Na de keuze voor één definitief concept zal er een Programma van Eisen worden opgesteld. De eisen 

hierbij komen voort uit de eerdere analyses. Het Programma van Eisen valt onder kwalitatief 

onderzoek. 

 

7. Hoe kan het project in de markt worden gezet zodat er afname plaats vindt onder de 

doelgroep?  

Om deze vraag te kunnen beantwoorden zal gebruik worden gemaakt van deskresearch en kennis 

binnen de organisatie. Vooral kennis binnen de organisatie is belangrijk gezien deze vraag zeer dicht 

op de specialisatie van een makelaar gericht is. Deskresearch zal gebruik worden voor gegevens die 

niet binnen de organisatie te vinden zijn. Specifiek zal er een marketingplan worden opgesteld. Dit is 

van belang om te laten zien dat het project verkoopbaar is en daarnaast om de marketingkosten te 

inventariseren. Dit valt onder kwalitatief onderzoek.  

 

2.6 Betrouwbaarheid en Validiteit 

Gedurende het onderzoek is uitgegaan van de meest recente bronnen en marktomstandigheden. 

Marktomstandigheden kunnen na het onderzoek snel veranderen en daardoor de betrouwbaarheid van 

het onderzoek aantasten. Hierdoor komt de relevantie van het onderzoek in het geding.  

Ook bouwkundige en juridische eisen kunnen na afloop van het onderzoek veranderen. Duidelijk is 

geworden dat de houdbaarheid van het onderzoek gering is. Het advies volgend uit het onderzoek 

dient binnen een paar maanden te worden beantwoord. Het onderzoek is opgesteld door een stagiair en 

daarmee een externe partij. Mogelijk zijn gebruikte onderzoekmethodes anders dan gewend binnen het 

bedrijf. Dit kan de betrouwbaarheid van het onderzoek specifiek voor Frisia Makelaars verminderen.  

Tijdens dit onderzoek zal er, wat betreft validiteit, rekening worden gehouden met de volgende 

punten: 

 Er zal gebruik worden gemaakt van recente artikelen tijdens het deskresearch. 

 Er zullen artikelen gebruikt worden die bestempeld kunnen worden als betrouwbaar. 

 Er zal tijdens dit onderzoek via verschillende invalshoeken worden gekeken naar de 

herbestemming om een realistisch beeld te krijgen van het project. 

 De personen waarmee gesproken zal worden, zijn deskundig in hun vak. 
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3. Locatieanalyse 
 

De basis voor een herbestemming wordt onder meer gevormd door de juiste kennis van de locatie. In 

de locatieanalyse zullen de verschillende locatieaspecten van het pand aan de orde komen. Een 

locatieanalyse geeft onder andere inzicht in de herbestemmingsmogelijkheden en potentiële 

ontwikkelrisico’s.  

In deze analyse wordt gebruik gemaakt van het 3-lagenmodel. Het 3-lagenmodel is een model om de 

locatie te ontleden en dus uitermate geschikt voor een locatieanalyse (Ruimte met toekomst, 2015, 

Lagenbenadering). De drie lagen en de onderverdeling hierin vormen de basis voor deze analyse, meer 

hierover in bijlage Onderdeel II Locatieanalyse hoofdstuk Inleiding. 

 

3.1 Ondergrondlaag 

De ondergrondlaag bestaat uit een abiotisch systeem, biotisch systeem en een watersysteem. Het 

onderzoeken van de ondergrond is van belang om bij mogelijke uitbreidingen, het toevoegen van een 

kelder ofwel aanbouw, niet voor verrassingen komen te staan. Regels of kenmerken van de 

ondergrond kunnen er namelijk voor zorgen dat geplande werkzaamheden geen doorgang kunnen 

vinden.  

Gezien er hoogstwaarschijnlijk geen verandering plaatsvindt buiten het gebouw, zullen veel van de 

gegevens in het verdere proces niet meer benodigd zijn. Mocht uitbreiding van het gebouw toch nodig 

zijn, dan kunnen deze gegevens gebruikt worden om te bepalen of de uitbreiding haalbaar is en welke 

maatregelen genomen dienen te worden. Deze zijn verder uitgewerkt in de bijlage Onderdeel II 

Locatieanalyse hoofdstuk Ondergrondlaag.  

De hoogteligging van de locatie blijkt tussen de 0,7 en 1,3 m NAP te liggen. Dit komt overheen met de 

omgeving (Actueel Hoogtebestand Nederland, 2015, AHN-viewer). Het pand blijkt tot 1994 in 

gebruik te zijn geweest als kantoorfunctie door een brandstoffengroothandel. Gezien de kantoorfunctie 

in het verleden en heden is verontreiniging zeer onwaarschijnlijk. Ook andere panden in de buurt zijn 

onderzocht, waarbij ofwel geen ernstige verontreiniging is gevonden of gronden reeds gesaneerd zijn 

(Ministerie van Infrastructuur en Milieu, 2015, Bodemloket). De wijk Benoordenhout is in het 

bestemmingsplan niet aangegeven als Waarde-Archeologie 1 of Waarde-Archeologie 2 (Gemeente 

Den Haag, 2015, Bestemmingsplan Benoordenhout). Hierdoor hoeft er bij het aanvragen van de 

omgevingsvergunning geen rekening worden gehouden met aanvullend archeologisch onderzoek 

(Gemeente Den Haag, 2015, Archeologische sporen bij bouwen, slopen of aanleggen). 

De Flora-en en faunawet is sinds 1 april 2002 van kracht. De wet regelt de bescherming van de in het 

wild levende planten en dieren in Nederland met het oog op de instandhouding van soorten. Gezien 

het feit dat er hoogstwaarschijnlijk geen buitenactiviteiten zullen plaatsvinden bij dit project zal men 

weinig met deze wet in contact komen. Mocht dit toch zo zijn dan dient er een ontheffing te worden 

aangevraagd (RvO, 2015, Flora- en faunawet ontheffing en vrijstelling). 

De grondwaterstand blijkt volgens de laatste meting -0,3 meter NAP (WARECO, 2015, 

Grondwaterstand Gemeente Den Haag). Mocht deze op de locatie voor bouwwerkzaamheden verlaagd 

dienen te worden dan is een watervergunning benodigd (Gemeente Borsele, 2015, Grondwater). 

Mocht de grondwaterstand zeer veel dalen, dan kunnen (houten) funderingspalen gaan rotten. Gezien 

houten funderingspalen vooral voor 1970 werden gebruikt is het aannemelijk te bedenken dat het pand 

aan de Jan van Nassaustraat 125 geen hinder ondervind van lage grondwaterstanden (C.J Smit & 

Zonen, 2015, Problematiek). 



 

13 
 

3.2 Netwerklaag 

De netwerklaag bestaat uit de onderdelen verkeers-, groen- en energienetwerken. Al deze onderdelen 

zijn belangrijk om te bepalen of een functie toepasbaar is op de locatie. Verkeersnetwerk bepaalt de 

voor een groot deel de bereikbaarheid van het pand. Groennetwerken zijn belangrijk voor de 

leefbaarheid in de omgeving. Energienetwerken zijn belangrijk voor de aansluiting van de functie op 

de ondergrondse infrastructuur. 

De locatie blijkt per auto zeer goed bereikbaar te zijn. Binnen de minuut kan men per auto op de A12 

of N44 zijn. De A12 heeft daarbij direct aansluiting naar steden als Utrecht, Rotterdam en Amsterdam. 

Ook het openbaar vervoer is van hoog niveau. Bus 18 en 22 hebben een halte in de straat en zijn 

verbonden met het Centraal Station en station Hollands Spoor. De locatie en omliggende omgeving 

beschikt daarnaast over uitgebreid fietspadennetwerk. Hierbij zijn zowel het centrum als het Centraal 

Station binnen vijf minuten per fiets bereikbaar. Voor dagelijkse boodschappen bevinden zich op 

loopafstand zowel een supermarkt als meerdere speciaalzaken. 

De Jan van Nassaustraat komt uit op het Malieveld dat is aangesloten op het Haagse Bos. Het Haagse 

Bos is het grootste aaneengesloten groengebied van Den Haag. Daarnaast zijn er in de buurt 

verschillende parken te vinden als het Hubertuspark, Clingendael en de Scheveningse Bosjes. De wijk 

Benoordenhout is zelf ook erg groen. Aan weerszijde van de Jan van Nassaustraat staat om de vijf 

meter een boom. Al deze groenvoorzieningen verhogen leefbaarheid van de buurt enorm. Het staat 

daarom ook bekend als een van de meest populaire woonwijken van Den Haag. 

Gezien de woningen en bedrijven in de buurt en de huidige gebruikers in het pand kan er uitgegaan 

worden van een uitgestrekt elektriciteits-, telecom-, gas- en rioleringsnetwerk. Mochten er toch extra 

leidingen nodig zijn dan een instemmingsbesluit te worden aangevraagd aan de hand van de Algemene 

Plaatselijke Verordening bij de Gemeente Den Haag (Gemeente Den Haag, 2015, Instemmingsbesluit 

Wegopenbrekingen). Aansluiting op de verschillende energienetwerken mag niet als een probleem 

worden verwacht. 

 

3.3 Occupatielaag  

De occupatielaag bestaat uit de menselijke activiteiten die plaats vinden op de locatie en in de buurt. 

Zo wordt onder andere gekeken wat de kavelgrenzen van de locatie zijn waarop het pand aan de Jan 

van Nassaustraat 125 gevestigd is. Daarnaast zal de bestemming van het pand worden onderzocht en 

gekeken worden welke regels er aan deze bestemming worden gesteld. Ook wordt er gekeken wat de 

bouwkundige staat van het pand is en welke wijkvoorzieningen zich in de buurt bevinden. Ook de 

milieubelastende bronnen worden onderzocht aangezien deze invloed kunnen hebben op de 

bestemming die in het gebouw kan worden gevestigd. 

Uit het kadastraal bericht (Kadaster, 19-02-2015) blijkt dat het pand aan de Jan van Nassaustraat 125 

gereed is gekomen op 19-08-1986. Het pand is dus nu dus bijna 30 jaar oud. Verder blijkt uit het 

kadastraal bericht dat het pand in 2011 is aangekocht door AIK voor een koopsom van € 9.841.300. 

Bij deze prijs zaten echter ook andere onroerende zaken inbegrepen. Andere bronnen zoals 

NLRealEstate (2015) en Stichting Professioneel Platform Vastgoed (2012) melden een prijs van € 

8.500.000 voor het kantoor aan de Jan van Nassaustraat 125. De kavelgrenzen zijn aangegeven in 

bijlage Onderdeel II Locatieanalyse hoofdstuk Occupatielaag. 
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Volgens het bestemmingsplan vastgesteld op 20-12-2012 rust momenteel de functie ‘Gemengd - 4’ op 

de locatie. Andere omliggende functies in de buurt van de locatie zijn wonen, kantoor, gemengd, groen 

en maatschappelijk (Gemeente Den Haag, 2012, Benoordenhout Artikel 7 gemengd 4). 

De voor 'Gemengd - 4' aangewezen gronden zijn bestemd voor: 

a) cultuur en ontspanning, waaronder wordt begrepen: 

 atelier; 

 creativiteitscentrum; 

 muziekschool; 

 muziektheater; 

b) dienstverlening; 

c) kantoor; 

d) maatschappelijk, waaronder wordt begrepen: 

 gezondheidszorg; 

 jeugd-/kinder-/naschoolseopvang, ter plaatse van de aanduiding 'm'; 

e) sport, waaronder wordt begrepen: 

 sportcentrum; 

f) wonen; 

g) parkeren is uitsluitend ter plaatse van de aanduiding 'p' toegestaan; 

 

De bestemming gemengd-4 kan gezien worden als zeer gunstig. Voor meerdere functies hoeft er bij 

een herbestemming geen bestemmingswijziging te worden aangevraagd. Voor de gehele wijk 

Benoordenhout geldt tevens de dubbelbestemming ‘Waarde-Cultuurhistorie’. Deze dubbelbestemming 

zorgt ervoor dat er strengere regels gelden omtrent het bouwen en het exterieur van panden in de wijk 

Benoordenhout. Deze zijn opgenomen in de bijlage Onderdeel II Locatieanalyse hoofdstuk 

Occupatielaag (Gemeente Den Haag, 2012, Benoordenhout Artikel 23 Waarde – Cultuurhistorie).  

In de bijlage Onderdeel II Locatieanalyse hoofdstuk Occupatielaag is een uitvoerige analyse 

opgenomen van de bouwkundige staat. Er blijkt onder andere dat de constructie bestaat uit gewapend 

betonnen pijlers die het gewicht dragen van de betonnen vloeren. De fundering bestaat 

hoogstwaarschijnlijk uit betonnen paalfundering. De gewapend betonnen pijlers steunen op deze 

paalfundering. Bij indeling van het pand dient dus rekening te worden gehouden met deze pijlers. De 

huidige indeling van het pand bestaat voornamelijk uit kantoorkamers met niet-dragende wanden die 

dus eenvoudig verwijderd kunnen worden. Dragende muren zijn er alleen op de grens tussen het 

kantoorpand en het naastgelegen appartementencomplex aan het Jozef Israëlsplein 1, tevens eigendom 

van aik, te vinden. Hierdoor is het pand bij herbestemming redelijk vormvrij in te delen. Bij inspectie 

blijkt verder dat de dakbedekking bestaat uit bitumeuze dakbedekking, dat aan vervanging toe is. De 

inrichting, technische installaties en kozijnen zijn allemaal verouderd en dienen te worden vervangen. 

Grote bouwkundige problemen zijn niet aangetroffen. 

Uit de locatieanalyse blijkt dat alle voorzieningen met betrekking tot winkels, (dag)horeca, school en 

sport in de wijk aanwezig zijn. Tevens zijn er meerdere (internationale) hoofdkantoren en ambassades 

aanwezig in de wijk. Voor voorzieningen die gemist worden, kan eenvoudig uitgeweken worden naar 

het centrum van Den Haag dat grenst aan de wijk.  

Uit onderzoek blijkt dat de luchtkwaliteit voldoet aan de eisen. Ook een gevoelige bestemming, daar 

vallen onder andere ziekenhuizen, scholen, kinderdagverblijven, verzorgings-, verpleeg- en 

bejaardenhuizen onder, blijkt mogelijk. 
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Het aantal dB op de locatie ligt tussen de 65 en 70 dB (Atlas leefomgeving, 2015). De grenswaarde 

binnenstedelijk bedraagt 70 dB (Regiegroep Limburg, 2015, Handreiking procedure hogere 

grenswaarde Wet geluidhinder). Hoewel het dicht bij de grenswaarde ligt voldoet de locatie dus wel 

aan de eis met betrekking tot geluidsbelasting. 

Zowel de leefbarometer (Ministerie van Infrastructuur en milieu, 2012) als de Maatschappelijke index 

(Gemeente Den Haag, 2014) geven zeer hoge beoordelingen voor de wijk Benoordenhout. De 

leefbarometer geeft als beoordeling ‘zeer positief’. De Maatschappelijke index geeft een 8,2 voor het 

Benoordenhout, waarbij geheel Den Haag een 6,0 krijgt. Het Benoordenhout blijkt op het gebied van 

leefomgeving één van de beste wijken van Den Haag te zijn.  

 

3.4 Conclusie 

De locatie is in drie lagen geanalyseerd. Uit deze drie lagen benadering komen verschillende punten 

naar voren waar rekening dient te worden gehouden bij de herbestemming. Allereerst blijkt uit de 

ondergrondlaag dat er hoogstwaarschijnlijk geen vervuiling heeft plaatsgevonden en geen rekening 

hoeft te worden gehouden met archeologische opgravingen. De ondergondlaag analyse is vooral van 

toepassing mocht het pand worden uitgebreid. Gezien geen uitbreiding van het pand op de planning 

staat, zijn deze gegevens vooral ter observatie. 

Uit de analyse van de netwerklaag blijkt dat het pand op verschillende gebieden goed omsloten is. Het 

pand is zowel per auto, openbaar vervoer en fiets goed bereikbaar. Tevens blijkt de omgeving zeer 

groen te zijn met meerdere grote parken in de buurt. Gezien de woningen en bedrijven in de buurt en 

de huidige gebruikers in het pand kan er uitgegaan worden van een uitgestrekt elektriciteits-, telecom-, 

gas- en rioleringsnetwerk. En hoeft de aansluiting hierop geen probleem te vormen. 

Het belangrijkste gegeven uit de occupatielaag is de bestemming. De bestemming op het pand is 

gemengd-4 en daardoor geschikt voor meerdere functies onder andere wonen. Hierdoor hoeft voor 

veel functies geen bestemmingswijziging te worden aangevraagd. Uit de analyse van de occupatielaag 

komt tevens naar voren dat het pand bouwkundig gezien in goede staat is. Er zijn geen funderings- 

ofwel constructieproblemen aangetroffen. Bij de herbestemming zullen wel meerdere punten 

vervangen dienen te worden gezien de veroudering van deze punten, bijvoorbeeld de dakbedekking. 

De huidige indeling van het pand bestaat voornamelijk uit kantoorkamers die gecreëerd zijn door niet-

dragende wanden en daardoor dus eenvoudig eruit te slopen zijn. Wel dient rekening te worden 

gehouden met de kolommen bij de mogelijke nieuwe indeling. Verder blijken er veel voorzieningen 

zich in de omgeving te bevinden. Hierbij blijkt ook dat de leefbaarheid van de wijk zeer hoog 

beoordeeld is en daardoor uitermate geschikt voor woningen. 

Uit de locatieanalyse blijkt het pand geschikt te zijn voor een herbestemming. Uiteraard dient er met 

meerdere regels en omstandigheden rekening mee te worden gehouden. Echter er zijn geen grote 

obstakels gevonden die de herbestemming mogelijk geen doorgang kunnen laten vinden. 
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4. Marktanalyse 
 

In de marktanalyse zullen verschillende aspecten met betrekking tot de markt worden doorgelicht. De 

markt bepaalt voor een groot deel de uiteindelijk bestemming. Geen markt voor het product betekent 

geen afzet en dus geen basis voor de herbestemming. De marktanalyse bestaat daarbij uit aspecten die 

wat algemener zijn maar ook aspecten die specifiek over de wijk gaan. Gezien de potentiële doelgroep 

niet alleen uit de wijk zelf komt is dit een bewuste keuze. Tevens dient de potentiële doelgroep wel 

aan te sluiten op het karakter van de wijk. 

In deze analyse is onderscheid gemaakt in zes onderdelen te weten; demografie, economie, sociaal-

cultureel, technologisch, ecologisch en politiek-juridisch. De zes onderdelen vormen samen de 

DESTEP. De DESTEP-analyse is een methode om de gehele markt te kunnen analyseren. Deze zes 

onderdelen zijn verder uitgesplitst om optimaal de markt te kunnen analyseren. 

 

4.1 Demografisch 

De demografische aspecten van een stad of wijk zijn zeer belangrijk bij een mogelijke herbestemming. 

Dit omdat bij een herbestemming de functie moet aansluiten op de doelgroep die de eigenaar voor 

ogen heeft. Als de functie niet aansluit op de mogelijke doelgroep komt de verkoopbaarheid en 

verhuurbaarheid van het vastgoed in het geding. Dit betekent een mislukte herbestemming. Om het 

project zo succesvol mogelijk te laten verlopen zullen nu de demografische gegevens worden 

geanalyseerd. 

In Den Haag is de laatste tijd de bevolking sterk gegroeid. Mede dankzij de uitbreiding van de 

stadsgrenzen in 2002, de daarop volgende VINEX-wijken en de groei van het aantal migranten uit 

midden en oost Europa is de bevolking gegroeid tot 500.000 inwoners in 2011. Momenteel bedraagt 

het aantal inwoners volgens het CBS (Bevolkingspiramide gemeente ’s-Gravenhage, 2015) 508.300 in 

Den Haag. Volgens het CBS groeit deze door tot 521.500 inwoners in 2020 en 585.800 inwoners in 

2040. Dit betekent dat ook het aantal woningen zal moeten toenemen om de verwachte groei te kunnen 

opvangen. 

De gemiddelde leeftijd is in Den Haag lager dan in geheel Nederland. Den Haag vergrijsd dus minder 

snel (Gemeente Den Haag, 2012, Bevolkingsprognose 2012-2020). Vergrijzing treedt minder snel op 

door de aantrekkingskracht stad op jongeren. Die komen naar de grote stad voor studie, werk en 

recreatiemogelijkheden (Manting & Huisman, 2015, Jongeren en stedelijke groei). Bevolking in 

stadsdeel Haagse Hout, waar de Jan van Nassaustraat onderdeel van uitmaakt, is gemiddeld wel een 

stuk ouder (Gemeente Den Haag, 2012, Bevolkingsprognose 2012-2020). 

In de wijk Benoordenhout bestond 27% van de bevolking uit westerse allochtonen. Dit is veel hoger 

dan het gemiddelde in Den Haag van 18%. Uit deze cijfers is te concluderen dat het Benoordenhout 

een gewilde vestigingsplaats is voor westerse allochtonen. In veel gevallen zullen dit expats bedragen 

die werken bij één van de vele internationale ondernemingen die Den Haag rijk is. Zoals eerder 

vermeld in de locatieanalyse zijn in de wijk ook veel verschillende ambassades en hoofdkantoren 

gevestigd. Dit verklaart, samen met de ligging tegenover het centrum, de aantrekkingskracht van de 

wijk op westerse allochtonen (Gemeente Den Haag, 2014, Maatschappelijk Index Den Haag). Van de 

12.000 huishoudens die Den Haag de komende jaren er bij zal krijgen is 62% een 

eenpersoonshuishouden. Slechts 26% is een huishouden met kinderen (Gemeente Den Haag, 

Bevolkingsprognose 2012-2020). Bij het creëren van woningen dient er rekening mee te worden 

gehouden dat er afgestemd wordt op deze toenames. In het Haagse Hout is de gemiddelde 
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bezettingsgraad van een woning 1,74. Een stuk minder dan de gemiddelde bezettingsgraad van een 

woning in geheel Den Haag, die 2,09 bedraagt (Gemeente Den Haag, Bevolkingsprognose 2012-

2020). De lage bezettingsgraad is waarschijnlijk te verklaren door de oudere bevolking die in de wijk 

woont. Daar hebben de kinderen vaak het huis al verlaten. 

Het gemiddeld besteedbaar inkomen is met € 40.700 in het Benoordenhout veel hoger in vergelijking 

met geheel Den Haag dat € 23.200 bedraagt (Gemeente Den Haag, Maatschappelijke index 2014). 

Gemiddeld hogere huur- of koopprijzen en kwaliteitsniveau voor verschillende functies zijn dus 

mogelijk op de locatie. Ook andere gegevens wijzen erop dat de bewoners van het Benoordenhout 

gemiddeld economisch sterker zijn dan in de rest van Den Haag. Deze zullen in het volgende 

hoofdstuk worden besproken. 

 

4.2 Economisch 

In het vorige hoofdstuk is al vastgesteld dat de inwoners van de wijk Benoordenhout economisch 

sterker zijn dan de gemiddelde inwoner van Den Haag. De potentiële doelgroep voor de Jan van 

Nassaustraat 125 komt echter niet alleen uit de wijk zelf. Om een goede afweging te kunnen maken is 

het belangrijk om de economische situatie van de gehele markt te kunnen beschrijven. 

Uit gegevens van het CBS (Statline, 2015, Consumentenvertrouwen, economisch klimaat en 

koopbereidheid) blijkt dat het consumentenvertrouwen, de koopbereidheid en de indicatie economisch 

klimaat afgelopen twee jaar zijn gestegen. Desondanks zijn deze cijfers nog steeds negatief. Deze 

cijfers gelden als indicators voor de conjunctuur. Alhoewel alle cijfers nog steeds negatief zijn, is er in 

een paar jaar tijd wel verbetering te bespeuren. Hieruit blijkt dat de economie toch enigszins aantrekt. 

De algemene economische omstandigheden zijn een belangrijke indicator voor de vastgoedmarkt. 

Deze stijgingen zijn dus ook een belangrijk gegeven voor de verkoop en verhuurbaarheid van 

woningen maar ook van commercieel vastgoed. 

Ondanks dat het consumentenvertrouwen steeds meer toe lijkt te nemen, is de werkloosheid in 2014 

ook toegenomen tot 8% waarbij deze in 2012 6,4% bedroeg (CBS Statline, 2015, Beroepsbevolking; 

geslacht en leeftijd). Naar verwachting zal de werkloosheid dit jaar nog licht toenemen om vervolgens 

later in 2015 te stagneren en lichtjes te dalen. De werkloosheid in het Benoordenhout is zeer laag te 

noemen met 1% onder de NWW-ers, niet-werkende werkzoekende (Gemeente Den Haag, 

Maatschappelijke index Den Haag 2014). 

Den Haag is als hofstad vooral bekend om haar overheidsfuncties. Alle ministeries en aanverwante 

overheidsorganisaties bevinden zich in Den Haag. Tevens vindt men meerdere ambassades in Den 

Haag. Ook is Den Haag als Internationale stad van Vrede en Recht zeer aantrekkelijk voor 

internationale (hoofd)kantoren, bedrijven en instellingen. In Den Haag bevindt zich veel 

werkgelegenheid in de financiële- en dienstensector. Tevens bevinden zich veel internationale 

bedrijven in de stad. Het aantrekken en behouden van hoogopgeleiden wordt door de gemeente Den 

Haag zeer belangrijk gevonden (Gemeente Den Haag, 2015, De Kracht van Kwaliteit). 

De Nassaubuurt, onderdeel van het Benoordenhout, is voornamelijk een woonwijk. De wonen bestaan 

voornamelijk uit het type herenhuizen. Deze zijn ofwel geheel in gebruik als woning ofwel gesplitst in 

appartementen. Daarnaast zijn er ook een paar hoofdkantoren met grote metrages en commercieel 

vastgoed in te wijk aanwezig. De gemiddelde grootte van een koopwoning in de Nassaubuurt bedraagt 

165,7 m2. De gemiddelde grootte van een huurwoning in de Nassaubuurt bedraagt 135,5 m2 (Funda, 

2015, Nassaubuurt). Te zien valt dat herenhuizen in het verleden getransformeerd werden tot kantoor 

maar nu juist de tegenovergestelde beweging plaatsvindt. 
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De transactieprijzen van woningen in Nederland zijn het afgelopen jaar toegenomen. Bedroeg de 

gemiddelde transactieprijs in 2013 nog € 213.353, in 2014 bedroeg deze € 222.218. Ook het aantal 

verkochte woningen is gestegen van 110.094 in 2013 naar 153.511 in 2014 (CBS Statline, 2015, 

Bestaande koopwoningen; verkoopprijzen). Beide cijfers zijn goede indicatoren dat de woningmarkt 

en dus ook de economie toch enigszins aantrekt. De prijs van een woning in het Benoordenhout is zeer 

hoog in vergelijking met de rest van Den Haag en Nederland. Over geheel 2013 gezien was de 

gemiddelde transactieprijs voor een woning in de Nassaubuurt, onderdeel van het Benoordenhout, € 

489.412 (Woningmarktcijfers, 2013, gemiddelde prijs per postcode). Hierbij staan herenhuizen voor 

gemiddeld € 800.000 te koop. Appartementen worden aangeboden voor prijzen tussen de € 300.000 en 

€ 500.000 afhankelijk van het oppervlakte. De brutohuurprijs voor kantoren is in de regio Den Haag 

Oost sterk afgenomen van € 165 per m2 VVO in 2012 naar € 110 per m2 VVO in 2014. De netto 

huurprijs zou nog lager kunnen liggen door het veelvuldig gebruik van incentives in de kantorenmarkt. 

Deze afname van de huurprijzen is in vrijwel alle regio’s waarneembaar (Dynamis, Sprekende Cijfers 

Kantorenmarkten ’15). 

De algehele leegstand op de kantorenmarkt in Nederland is in 2014 toegenomen. In Den Haag en 

omgeving is de leegstand op de kantorenmarkt opgelopen met 3,1% tot 15,5% (DTZ Zadelhoff, 

Factsheets Kantoren- en bedrijfsruimtemarkt 2014). Daarnaast geeft ook de kantorenmarktratio weer 

of er een gezonde verhouding tussen vraag en aanbod bestaat. Stijgt de ratio dan liggen vraag en 

aanbod dichterbij elkaar. In Nederland is de kantorenmarktratio in 2014 met 1% gestegen tot 14%. In 

Den Haag is de kantorenmarktratio nagenoeg gelijk gebleven op 13% (Dynamis, Sprekende Cijfers 

Kantorenmarkten ‘15). De leegstand in kantoren in Den Haag wordt voor een groot deel veroorzaakt 

door de overheid. Uit gegevens blijkt dat bijna de helft van de leegstaande kantoren in Den Haag in 

gebruik of bezit is van het Rijk. Naar verwachting zal dit door bezuinigingen bij de overheid de 

komende jaren verder toenemen. Belangrijk is dat invulling wordt gegeven aan deze leegstaande 

kantoorgebouwen. Voor 2014 en 2015 verwacht Den Haag 220.000 vierkante meter te transformeren. 

Met name de beschikbare kantoren in de populaire woonwijken Benoordenhout, Bezuidenhout en het 

centrum worden getransformeerd naar woningen (Dynamis, Sprekende Cijfers Kantorenmarkten ’15). 

Naast de leegstand op de kantorenmarkt is de laatste jaren ook de leegstand op de winkelmarkt 

toegenomen. De winkelvastgoedmarkt heeft veel last van de dalende koopkracht en zwakke 

consumptie van consumenten (Syntrus Achmea, Outlook 2014 – 2015 Beleggen in vastgoed en 

hypotheken). Tevens draagt ook de komst van het online winkelen bij aan de afname van het aantal 

winkels. De gemiddelde leegstand op de winkelvastgoedmarkt is toegenomen tot circa 7%. Het aantal 

faillissementen onder winkeleigenaren is daarbij de laatste jaren ook toegenomen. Het bruto 

aanvangsrendement voor winkels in binnensteden is daarbij gedaald naar 5,5% (Syntrus Achmea, 

Outlook 2014 – 2015 Beleggen in vastgoed en hypotheken). Deze gegevens gelden niet voor de A1-

winkellocaties, de locaties met de grootste toestroom. Hierbij is de huurprijs op deze locaties ondanks 

de crisis en verminderde koopkracht gelijk gebleven of zelfs toegenomen (DTZ Zadelhoff, 2014, De 

strijd om de harde A1). De Jan van Nassaustraat 125 ligt op allesbehalve een A1-locatie. De locatie 

ligt buiten het centrum in een woonwijk. Er is totaal geen aanloop vanuit andere winkelgebieden. Een 

winkelfunctie op deze locatie is bij voorbaat vrij kansloos. Interviews met de Gemeente Den Haag en 

marktpartijen bevestigen dit. Een herbestemming naar winkels zal dus niet mee worden genomen bij 

de herbestemming. 

Een nadrukkelijke vastgoedtrend is ‘het nieuwe werken’. Introductie van het nieuwe werken heeft 

ervoor gezorgd dat het aantal benodigde vierkante meters per fte voor een flexwerkplek gedaald is van 
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8 naar 4. Tevens worden er andere eisen aan kantoorruimtes gesteld. De introductie van technische 

hulpmiddelen hebben het mogelijk gemaakt dat veel werkzaamheden digitaal gebeuren en er veel 

minder papierwerk noodzakelijk is. Vaste werkplekken worden hierdoor steeds vaker vervangen door 

flexwerkplekken. En zo is het nieuwe werken ook één van de redenen dat de vraag naar traditionele 

kantoorruimtes de afgelopen jaren gedaald is. Daarbij vindt een verschuiving plaats naar het huren per 

verdieping in plaats van een geheel kantoor. Kleinere kantoorruimtes en oppervlaktes zijn daarbij meer 

in trek dan grote oppervlaktes (Dynamis, Sprekende Cijfers Kantorenmarkten ‘15). 

Andere vastgoedtrends zijn het tekort aan starters-, studenten- en ouderenwoningen. Het tekort aan 

geschikte woningen voor starters wordt veroorzaakt door geen mogelijkheid tot het verkrijgen van 

hypotheek en geen woningen die voldoen aan de vraag (Bouw en wonen, 2014, Starters op de 

woningmarkt ontevreden over woningmarktbeleid). Het aantal studenten is de afgelopen jaren 

toegenomen daardoor krapte op de studentenwoningenmarkt. Het blijkt echter riskant om te investeren 

in studentenwoningen gezien in de toekomst het aantal studenten af neemt (ING, 2014, Kans op 

tweedeling markt studentenkamers). Door de toenemende vergrijzing in Nederland neemt ook de 

vraag naar ouderenwoningen toe. Momenteel is er tekort te bespeuren van circa 71.000 

ouderenwoningen in Nederland daardoor grote vraag naar zelfstandige woningen voor ouderen 

(Nieuwsuur, 2014, Groot tekort aan ouderenwoningen). 

Herbestemming kan ook beoordeeld worden als vastgoedtrend. Om het aantal structureel leegstaande 

vierkante meters kantoorruimte terug te dringen zijn veel verschillende herbestemmingen uitgevoerd 

ofwel in uitvoering. Ook in Den Haag zijn verschillende transformaties aan de gang. Bij transformatie 

van kantoorfunctie naar appartementencomplex blijken oppervlaktes van de appartementen te 

verschillen (Heijmans, 2015, Wijnhavenkwartier & Frisia Makelaars, 2015, Park Hoog Oostduin). Dit 

heeft te maken met de doelgroepen waarop gericht wordt. Uit het interview met de heer Van Wechem 

(Frisia Makelaars, 2015) blijkt dat er te allen tijde bij een herbestemming een schuin oog op de 

doelgroep wordt gehouden. Ook dienen volgens hem de bewoners van de wijk zo snel mogelijk te 

worden betrokken om eventuele bezwaren zo veel mogelijk tegen te gaan. De transformaties in Den 

Haag hebben gemeen dat de onderste etages ontwikkeld worden voor de goedkopere (huur-

)appartementen en de bovenste etages voor duurdere (koop-)appartementen ofwel penthouses. Bij 

transformatie naar bedrijfsverzamelgebouw blijkt dat er vaak gericht wordt op de kleinere creatieve 

ondernemers. De meeste bedrijfsverzamelgebouwen bezitten units van 20 m2 tot 100 m2 

(Werkplekhurendenhaag.nl, 2015, Werk- of flexplek huren in Den Haag).  

  

4.3 Sociaal-cultureel 

Om het karakter van de locatie te onderzoeken wordt gekeken naar de sociaal-culture aard van de wijk. 

Zo kan er worden bepaald welke functie passend is op het karakter van de wijk. Uit eerdere gegevens 

blijkt dat de gemiddelde inwoner van het Benoordenhout wat ouder en financieel welvarender is dan 

de gemiddelde inwoner van Den Haag. In dit deelhoofdstuk wordt ook gekeken of dat invloed heeft op 

de sociaal-culturele aard van de wijk.  

Het aantal hoogopgeleiden in Den Haag is de afgelopen jaren toegenomen waarbij het aantal 

laagopgeleiden in Den Haag juist is afgenomen (Gemeente Den Haag, Gezondheidsmonitor Den Haag 

2014). Uit gegevens van de Gemeente Den Haag (Maatschappelijke index 2014) blijkt dat in 2014 

maar liefst 67% van de inwoners van het Benoordenhout hoogopgeleid. Dit is bijna het dubbele van 

het percentage van geheel Den Haag, dat in 2014 38% bedroeg. Hoogopgeleiden hebben over het 

algemeen een beter betaalde baan dan laagopgeleiden. Hier is dus ook het gemiddeld hogere inkomen 
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van de bewoners in de wijk uit te verklaren. Ook sociale overlast in de wijk komt veel minder voor 

dan in een gemiddelde wijk van Den Haag. Als eindcijfer voor de veiligheid heeft het Benoordenhout 

7,7 beoordeeld gekregen. Dit is dus een stuk hoger dan het gemiddelde eindcijfer in Den Haag met een 

6,5 (Gemeente Den Haag, Maatschappelijke index 2014). 

De bevolking in het Benoordenhout is redelijk stabiel. Circa 32% van de bewoners in het 

Benoordenhout woont er al van voor 2000, het gemiddelde van de gehele stad Den Haag is 28%. 13% 

van de mensen in het Benoordenhout is in de afgelopen 3 jaar verhuisd. Dit komt overeen met het 

gemiddelde van 14% in Den Haag. Veel meer mensen voelen zich thuis in de wijk dan het gemiddelde 

van Den Haag. Ze willen dus ook graag in de wijk blijven wonen (Gemeente Den Haag, 

Maatschappelijke index 2014). 

Het aantal mensen dat wilt verhuizen is de laatste jaren in geheel Nederland toegenomen. De toename 

van het aantal verhuisgeneigden is vooral gericht op de huursector, toename van 189.000 mensen. De 

vraag naar huurwoningen neemt daarmee met 20% toe. Daarbij bestaat driekwart uit een groei van het 

aantal doorstromers vanuit koopwoningen en starters die nu een huurwoning willen. De overige 25% 

is afkomstig van huurders die willen verhuizen naar een huurwoning. De toegenomen vraag naar 

huurwoningen uit zich vooral in meer vraag naar appartementen, een toename van 23% (Ministerie 

van Binnenlandse Zaken, 2012, Wonen in ongewone tijden).  

Het aantal huishoudens dat zegt te willen verhuizen naar een koopwoning nam ook toe: een toename 

van 75.000 huishoudens in 2012 ten opzichte van 2009, een stijging van 8%. Dit zijn vooral 

doorstromers uit een koopwoning, een toename van 105.000 huishoudens. De huishoudens die naar de 

koopsector willen verhuizen, richten zich meer dan in 2009 op middeldure koopwoningen, toename 

van 25% en dure koopwoningen, toename van 40%. De vraag naar goedkope koopwoningen is met 28 

procent afgenomen (Ministerie van Binnenlandse Zaken, 2012, Wonen in ongewone tijden). Het 

creëren van middeldure tot dure koopwoningen ofwel huurappartementen kan dus een reële optie zijn. 

In het Benoordenhout blijkt dat sport en culturele voorzieningen belangrijk worden gevonden door de 

bewoners. De bewoners van de wijk blijken veel meer dan gemiddeld aan sport te doen of gebruik te 

maken van culturele voorzieningen. Verder blijkt ook dat maar liefst 45% van de bewoners lid is van 

de bewonersvereniging in de wijk tegenover 26% in geheel Den Haag (Gemeente Den Haag, 

Maatschappelijke index 2014).  

 

4.4 Technologisch 

De technologische factoren kunnen belangrijk zijn om uit te zoeken welke functies mogelijk zijn op de 

locatie en wat de laatste technologische trends zijn. Een gedeelte hiervan is eerder aan bod gekomen in  

Locatieanalyse hoofdstuk Netwerklaag en zullen hier nogmaals genoemd worden. 

Gezien de vele woningen en bedrijven in de buurt van het plangebied kan er uitgegaan worden van een 

uitgestrekt elektriciteits- en telecomnetwerk alsmede een uitgestrekt gasnetwerk. Aansluiting op de 

verschillende netwerken mag niet als een probleem verwacht worden. 

In de wijk Benoordenhout bestaat de riolering uit een gemengd rioolstelsel (Gemeente Den Haag, 

Gemeentelijk Rioleringsplan 2006-2010). Gezien de woningen en bedrijven in de buurt en de huidige 

gebruikers in het pand worden er geen problemen verwacht bij nieuwe aansluitingen op het 

rioolstelsel. 

Domotica is een relatief nieuwe ontwikkeling die interessant is om toe te passen bij een ontwikkeling 

naar woningen. Domotica staat voor automatisering van verschillende huiselijke gebruiken binnen de 

woning. Naast het comfort kan het ook dienen als vorm van energiebesparing (Energiesprong, 2014, 
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Domotica biedt ook energiewinst). Te zien valt dat domotica ten tijde van de crisis voornamelijk is 

ingezet als energiebesparingsmethode. Het op afstand aan en uit zetten van de verwarming is daarbij 

de meeste gebruikte toepassing. In luxere appartementen worden ook andere vormen van domotica 

gebruikt zoals het aansturen van de verlichting, de beveiligingsinstallatie en de zonwering. Ook bij 

kantoorpanden worden deze technieken toegepast. Deze panden worden Smart Buildings genoemd en 

zijn verder uitgewerkt in bijlage Onderdeel III Marktanalyse hoofdstuk Technologisch 

(Randstadnieuws, 2015, Bouwketen verwacht toename domotica in nieuwbouw?).  

 

4.5 Ecologisch 

In de locatieanalyse zijn eerder ook verschillende ecologische aspecten aan bod gekomen. Deze 

ecologische aspecten kunnen er voor zorgen dat een ontwikkeling niet plaats kan vinden. De 

ecologische aspecten zijn dus zeer zeker van belang. De aspecten zullen hieronder nogmaals worden 

vernoemd. 

De Flora-en en faunawet is sinds 1 april 2002 van kracht. De wet regelt de bescherming van de in het 

wild levende planten en dieren in Nederland met het oog op de instandhouding van soorten. Gezien 

het feit dat er hoogstwaarschijnlijk geen buitenactiviteiten zullen plaatsvinden bij dit project zal men 

weinig met deze wet in contact komen. Mocht dit toch zo zijn dan dient er een ontheffing te worden 

aangevraagd (RvO, 2015, Flora- en faunawet ontheffing en vrijstelling). 

Op de locatie ligt het aandeel fijnstof op een jaargemiddelde van 21-22 µg/m3. De grenswaarde fijn 

stof van 40 µg/m3 wordt niet bereikt. Op de locatie ligt het aandeel stikstof op een jaargemiddelde van 

25-30 µg/m3. De grenswaarde stikstof van 40 µg/m3 wordt niet bereikt. Extra onderzoek met 

betrekking tot luchtkwaliteit is dus niet benodigd (Cauberg-Huygen, 2015 & Atlas leefomgeving, 

2015) 

Het aantal dB op de locatie bedraagt tussen de 65 en 70 dB (Atlas leefomgeving, 2015, 

geluidsbelasting). De grenswaarde binnenstedelijk is vastgesteld op 70 dB (Regiegroep Geluid 

Limburg, 2015, Handreiking procedure hogere grenswaarde Wet geluidhinder). De locatie voldoet hier 

aan en er wordt dus niet verwacht dat een nieuwe bestemming problemen zal geven. 

 

4.6 Politiek-Juridisch 

De politiek-juridische analyse is van belang om te bepalen wat er mogelijk is als gekeken wordt naar 

de huidige regelgeving. Het bestemmingsplan is al eerder in de locatieanalyse aan bod gekomen. 

Echter zijn er ook andere regels waar aan voldoen moet worden om een herbestemming te kunnen 

uitvoeren. Deze zullen hier worden besproken. 

Met betrekking tot herbestemming is er in 2012 het een en ander veranderd. Zo is er voor het eerst 

onderscheid gemaakt tussen nieuwbouw en verbouw. Onder verbouw wordt verstaan het geheel of 

gedeeltelijk vernieuwen of veranderen of het vergroten van een bouwwerk (Bouwbesluit 2012, 

onlinebouwbesluit.nl). Doordat er nu onderscheid wordt gemaakt tussen nieuwbouw en verbouw 

gelden er andere eisen voor transformaties. Was het tot 2012 zo dat bij transformatie de nieuwe functie 

aan de nieuwbouweisen moest voldoen, hedendaags betekent het dat het rechtens verkregen niveau bij 

verbouwing geldt. Dit houdt in dat het gebouw in kwaliteit door verbouwing er niet op achteruit mag 

gaan. In de praktijk houdt dit in dat er voldoen moet worden aan de eisen voor bestaande bouw, gezien 

dit als ondergrens wordt gesteld voor het rechtens verkregen niveau (Ministerie van Binnenlandse 

Zaken en Koninkrijkrelaties, 2015, Transformatie en het Bouwbesluit 2012). Andere specifieke eisen 

zijn te vinden in bijlage Onderdeel III Marktanalyse, hoofdstuk Politiek-Juridisch. 
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Zoals reeds vermeldt in de locatieanalyse en uitgebreid te vinden in de bijlagen geldt de bestemming 

‘gemengd-4’ op de locatie. De bestemming ‘gemengd – 4’ is zeer gunstig mocht er een 

herbestemming worden toegepast. Gezien op de locatie zowel een kantoorfunctie als woonfunctie mag 

worden toegepast hoeft er geen bestemmingswijziging worden aangevraagd bij herbestemming naar 

woningen. Zo kan er bij de herbestemming veel tijd en geld worden bespaard. Een herbestemming 

naar winkels ofwel horeca is gezien het bestemmingsplan niet mogelijk (Gemeente Den Haag, 2012, 

Benoordenhout Artikel 7 gemengd 4). 

De omgevingsvergunning is bedoeld voor activiteiten op het gebied van bouwen, ruimte, natuur en 

milieu. Zelfs voor kleinere verbouwingen zoals het aanbrengen van dakraam of het plaatsen van een 

nieuw kozijn moet in veel gevallen al een omgevingsvergunning worden gevraagd (Omgevingsloket 

online, 2015, Vergunningcheck). Zeker bij een beschermd stadsgezicht waar de wijk Benoordenhout 

onder valt, zoals aangegeven in bijlage Onderdeel II Locatieanalyse hoofdstuk Occupatielaag, is het 

aanvragen van een omgevingsvergunning onontkoombaar. Het aanvragen van een 

omgevingsvergunning dient te worden gedaan bij de betreffende gemeente. Deze toetst aan de hand 

van verschillende eisen, onder andere het bouwbesluit, of de geplande werkzaamheden doorgang 

kunnen vinden. Uit het interview met Jos van Veen (2015, Kantorenloods Gemeente Den Haag) blijkt 

dat de gemeente herbestemmingsprojecten toejuicht. Daarbij doen ze er alles aan deze doorgang te 

laten verkrijgen. Voor kleinere projecten is bijvoorbeeld een kruimelontheffing aan te vragen, waarbij 

de procedure wordt verkort (Gemeente Den Haag, 2015, omgevingsvergunning). Deze aanzienlijke 

tijdsbesparing heeft wel gevolgen voor de kansen tot overleg met de gemeente en het aandragen van 

verbeterpunten door de gemeente. Het plan dient vrijwel in één keer juist en compleet te zijn, anders 

wordt het afgewezen (Gemeente Den Haag, 2015, Interview Jos van Veen). 

 

4.7 Conclusie 

Uit de verschillende onderdelen komen belangrijke conclusies naar voren voor het verdere verloop van 

de herbestemming. Deze marktanalyse zal samen met de locatieanalyse een belangrijk speerpunt 

vormen voor de keuze van de doelgroep. De belangrijkste conclusies zullen hierna worden besproken. 

Uit de marktanalyse blijkt dat vanwege de bevolkingsgroei in Den Haag de komende jaren extra 

woningen benodigd zijn. Verder blijkt dat het Benoordenhout zeer aantrekkelijk is voor expats en 

ouderen en deze in ruime mate in de wijk aanwezig zijn. Ook blijkt dat de economie na jaren van 

recessie weer enigszins opkrabbelt. Daarbij valt op de werkloosheid in het Benoordenhout altijd zeer 

laag is geweest. De huizenprijzen blijkt in het Benoordenhout veel hoger te zijn dan in de rest van 

Nederland. De huurprijzen voor kantoren staan juist onder druk door verschillende ontwikkelingen. 

Winkels blijken op de locatie om verschillende redenen geen optie te zijn. Waar juist wel vraag naar 

is, zijn starters-, studenten- en ouderenwoningen. De wijk zelf blijkt zeer fijn om te wonen en blinkt in 

meerdere punten uit. Daarbij zijn de belangrijkste technische voorzieningen in de directe omgeving 

aanwezig. Ook blijken de luchtkwaliteit en geluidsbelasting te voldoen aan de normen voor alle 

bestemmingen. Waar verder wel rekening mee dient te worden gehouden zijn het Bouwbesluit 2012, 

het bestemmingsplan en de omgevingsvergunning. De bestemming gemengd-4 blijkt echter zeer 

gunstig bij herbestemming en de gemeente is zeer meewerkend bij omgevingsvergunningen. 

Het pand aan de Jan van Nassaustraat 125 blijkt dus in een zeer fijne woonwijk te liggen. Het is 

daarbij voor meerdere functies geschikt. De doelgroepen die uit deze analyse naar voren komen zijn 

starters, studenten en ouderen maar ook expats en kleinere kantoorgebruikers. Deze zullen in het 

volgende hoofdstuk worden besproken. 
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5. Doelgroepenanalyse 
 

In deze doelgroepenanalyse wordt eerst een selectie gemaakt van mogelijke doelgroepen voor het pand 

aan de Jan van Nassaustraat 125. Uit deze selectie wordt opgemaakt wat elke doelgroep zoekt met 

betrekking tot locatie en woon- ofwel commerciële ruimte. Aan de hand daarvan wordt een voorlopige 

conclusie gemaakt met als advies welke doelgroep het meest geschikt is voor het pand. 

De doelgroepen die zijn geselecteerd, zijn reeds genoemd in de locatieanalyse maar voornamelijk in de 

marktanalyse. De vijf doelgroepen zijn ouderen (55+), expats, studenten, starters en kleinere 

kantoorgebruikers. Deze vijf zijn geselecteerd op basis van de vraag die bestaat uit de markt en het 

karakter van de wijk. De vijf doelgroepen zullen ieder hun positieve en negatieve eigenschappen 

hebben en deze zullen later tegenover elkaar weggestreept worden. Zo wordt er een goed beeld 

verkregen van alle doelgroepen en hun eigenschappen. Na de SWOT-analyse en de conceptfase zal er 

definitief een keuze worden gemaakt om te focussen op één of meerdere doelgroepen tijdens de 

herbestemming en bij het in de markt zetten van het pand. 

 

5.1 Ouderen 55+ 

Zoals eerder te lezen in de marktanalyse blijkt de gemiddelde leeftijd in de wijk Benoordenhout een 

stuk hoger te liggen dan in de rest van Den Haag. Daaruit blijkt dat de wijk een gewilde woonwijk is 

voor ouderen. Tevens neemt het aandeel ouderen toe door vergrijzing (Gemeente Den Haag, 2012, 

Bevolkingsprognose 2012-2020). De doelgroep ouderen kan dus een serieuze kandidaat zijn voor de 

locatie. 

Op het gebied van locatie stellen ouderen als eis dat alle voorzieningen in buurt dienen te liggen 

(Experian, 2015, Groep M Welverdiend genieten). Dat is bij deze locatie het geval. Zowel 

supermarkten, winkels, horeca, parken en vrijetijdsbestedingen zijn allen op loopafstand te bereiken. 

Tevens willen de ouderen zich veilig in de wijk voelen. Dit is zeker in deze wijk het geval, zoals 

eerder duidelijk geworden in de marktanalyse. Ook wordt in interviews van met de heer Lijesen 

(Florence, 2015) en de heer de Greef (Gemini Vastgoed, 2015) 

Bij groottes van de woningen voor de doelgroep moet gedacht worden aan woningen vanaf 100 m2 

(Florence, 2015, Interview de heer Lijesen). Voor ouderen kan een range worden opgesteld qua 

grootte van een appartement tussen de 90 m² en 135 m² (Experian, 2015, Groep M Welverdiend 

genieten). Een eigen parkeerplek wordt gezien als een groot pluspunt en werkt waarde verhogend 

(Experian, 2015, Groep M Welverdiend genieten). De doelgroep ouderen waar op gericht wordt zal 

bestaan uit doorstromers uit de wijk zelf. Koop- en huurappartementen zijn hierbij beide opties. 

Waarbij koopappartementen door de lage hypotheekrentes in de huidige markt aantrekkelijk zijn voor 

de doelgroep (55 plus woningen, 2015, koopwoningen & Wegwijs, 2015, Massale verlaging 

hypotheekrente). Het blijkt dat ouderen graag gelijkvloers willen wonen en daarbij ook in de eigen 

wijk willen blijven. Die mogelijkheid doet zich nu amper voor waardoor zij naar andere wijken 

trekken (Brief meerjarenplan BNH 2012, wijkvereniging Benoordenhout). Hier ligt dus een grote kans 

voor een herbestemming naar woningen voor deze doelgroep.  

 

5.2 Expats 

Uit de eerdere analyses blijkt dat er veel expats in de wijk Benoordenhout wonen. Dit is waarschijnlijk 

niet zonder reden. De omstandigheden in de buurt trekken blijkbaar aan om zich in de wijk te vestigen. 

Tevens neemt het aantal expats in Den Haag de komende jaren toe (Rots-Vast, 2015, Expat verhuur 
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Den Haag & Wooncompany, 2015, Interview de heer Hoeve). Het pand aan de Jan van Nassaustraat 

125 kan dus een goede optie zijn voor huisvesting van expats. 

Op het gebied van locatie stellen expats als eis dat de locatie zowel per auto als openbaar vervoer een 

hoge mate van bereikbaarheid heeft (Wooncompany, 2015, Interview de heer Hoeve). Dat is bij deze 

locatie zeker het geval. Ook dient het een nette buurt te zijn, dicht bij het centrum en werklocaties 

(Wooncompany, 2015, Interview de heer Hoeve). Zoals eerder vermeld wordt de buurt zeer hoog 

beoordeeld en bevinden zich meerdere internationale bedrijven en ambassades in de directe omgeving. 

Op het gebied van wonen is het lastig uit te gaan van een vaste grootte gezien de verschillende 

gezinssamenstellingen bij expats. De heer Hoeve (Wooncompany, 2015) noemt appartementen van 60 

m2 tot 160 m2 en de heer Van Wechem (Frisia Makelaars, 2015) noemt appartementen van tussen 85 

m2 en 125 m2. Beide heren zijn het er wel over eens dat bij expats een grootte vraag heerst naar 

appartementen met drie slaapkamers en daarbij ook twee badkamers. De belangrijkste eis van expats is 

dat men flexibel kan blijven. Een huurwoning is daardoor vaak een vereiste. Ook vinden expats 

gestoffeerde huurwoningen een pré, gemeubileerde woningen zijn nog meer in trek bij expats (KEY-

BnB, 2015, type woning verhuur aan expats & Wooncompany, 2015, Interview de heer Hoeve). 

Daarbij noemt de heer Hoeve (Wooncompany, 2015) de noodzaak voor bergingen van rond de 6 m2 en 

het pluspunt van buitenruimte. Ook een parkeerplaats kan gezien worden als belangrijk voor expats. 

Volgens de heer de Greef (Gemini Vastgoed, 2015) hebben expats een voorkeur voor bestaande 

woningbouw. Expats nemen volgens hem nauwelijks af in de voorbereidingsfase. Gezien er in de 

huidige tijd pas vaak wordt begonnen met bouwen of in dit geval herbestemmen als er een minimaal 

aantal woningen is afgenomen, is het lastig om expats als enige doelgroep aan te wijzen. Dit brengt bij 

een herbestemming dus wel een risico met zich mee. 

 

5.3 Studenten 

Uit de marktanalyse blijkt dat er in verschillende steden een groot tekort heerst aan 

studentenwoningen. Tevens is het aantal studenten de afgelopen jaren toegenomen (ING, 2014, Kans 

op tweedeling markt studentenkamers). Hierdoor is het aantrekkelijk om woningen te creëren voor 

studenten. Kanttekening hierbij is dat zonder het sociaal leningsstelsel berekend is dat het aantal 

studenten na 2025 sowieso zal dalen door afname van aantal jongeren in Nederland, blijkt uit 

gegevens van het ING (2014, Kans op tweedeling markt studentenkamers). 

Studenten vinden de locatie zeer belangrijk bij hun keuze voor een woning. Zij hebben als eis dat de 

woning dicht in de buurt van het centrum en in de nabijheid van de universiteit of hogeschool dient te 

liggen. Tevens is horeca en de mogelijkheid tot boodschappen doen in de buurt zeer belangrijk (ING, 

2014, kans op tweedeling markt studentenkamers). De locatie bevindt zich wel dicht bij het centrum 

en voorzieningen maar niet dicht bij een universiteit of hogeschool. Dit is dus niet ideaal. Tevens heeft 

de gemeente Den Haag locatie-eisen gesteld aan studentenwoningen. Het Benoordenhout behoort niet 

tot de wijken die voor studentenwoningen zijn aangewezen. De gemeente Den Haag kan ervoor kiezen 

een nadrukkelijk advies te geven om af te zien van studentwoningen. In het uiterste geval kan er geen 

omgevingsvergunning worden afgegeven (Gemeente Den Haag, 2015, Interview Jos van Veen). 

Studenten leven meermaals in een woning/kamer alleen, met eventueel gemeenschappelijke delen. 

Experian (2015, Groep A Jonge Digitalen) noemt als grootte maximaal 90 m2 voor een appartement. 

In veel gevallen ligt de grootte een stuk lager met groottes tussen de 30 m2 en 50 m2. Dit zijn dan 

appartementen met eigen badkamer en toilet. Studenten zijn in de meeste gevallen niet 

kapitaalkrachtig. Huurprijzen waar deze doelgroep naar kijkt liggen beneden de sociale huurgrens. 
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Vaak kijken ze naar huren tussen de € 200 en € 500. Koop is uitgesloten, gezien studenten zonder 

vaste baan geen hypotheek kunnen verkrijgen (Frisia Makelaars, 2015, Interview Rudi van Wechem). 

De heer van Wechem vindt tevens het kantoorgebouw zeer ongeschikt voor studentenhuisvesting. 

Volgens hem past studentenhuisvesting totaal niet in de wijk en valt er een hogere opbrengst te 

genereren met andere typen woningen. 

 

5.4 Starters 

De doelgroep starters kan interessant worden genoemd voor de locatie. Er heerst namelijk een tekort 

aan geschikte staterswoningen, zoals te lezen in de marktanalyse. Deze krapte kan een kans vormen 

voor appartementen op de locatie. Gezien de doelgroep starters een redelijk algemene doelgroep is, 

wordt gericht op de starters met een afgeronde hoge opleiding. Deze subgroep starters past meer bij 

het karakter van de wijk waar veel hoogopgeleiden wonen. 

Starters willen graag in de binnenstad van een grote stad wonen of dicht bij een bestaande kern. Een 

openbaar vervoer verbinding is daarbij belangrijk, gezien sommige starters geen eigen auto bezitten 

(Atelier Dutch, 2015, Smallingerland Opeinde). Hoewel de Jan van Nassaustraat niet in het centrum 

ligt, bevindt het zich wel dicht bij het centrum en heeft het een goede OV-verbinding. Desondanks 

noemt de heer van Veen (Gemeente Den Haag, 2015) in het interview dat hij starterswoningen niet 

geschikt voor de locatie vindt. Hij stelt daarbij dat de gemiddelde woningprijzen in de buurt veel hoger 

zijn en dat de doelgroep niet geheel past in de wijk. De typische woonwijk zou niet passen bij de 

behoefte van de starters. Ook de heer de Greef (Gemini Vastgoed, 2015) en de heer van Wechem 

(Frisia Makelaars, 2015) noemen de doelgroep starters specifiek niet bij deze locatie. Zij laten weten 

dat bij andere doelgroepen hogere koop- en huurprijzen kunnen worden gevraagd. Uit commercieel 

oogpunt zijn starters dus minder aantrekkelijk. 

Starters zijn over het algemeen alleenstaand of samenwonend. Ze hebben daardoor genoeg aan een 

appartement van hooguit 90 m2. De keuze tussen koop en huur binnen deze doelgroep is divers te 

noemen. Sommige starters hebben een vaste baan en wonen samen en hebben daarom gekozen voor 

koop. Anderen hebben nog geen vaste baan en kiezen daarom voor huur (Experian, 2015, Groep D 

Goede Stadsleven). Door de doelgroep wordt voor het merendeel gezocht naar huurprijzen net boven 

de sociale huurgrens van circa € 750 tot € 1.000 per maand (Bouw en wonen, 2014, Starters op de 

woningmarkt ontevreden over woningmarktbeleid). 

 

5.5 Kleinere kantoorgebruikers 

Uit de marktanalyse blijkt dat de eisen van kantoorgebruikers veranderd zijn. Momenteel worden 

vooral kleinere kantooroppervlaktes verhuurd. Op deze gebruikers wordt dus gericht. Ook blijkt uit 

meerdere interviews dat de begane grond van het pand aan de Jan van Nassaustraat 125, door het 

ontbreken van buitenruimte, minder geschikt is voor woonruimte. Kleinere kantoorgebruikers kunnen 

dus een interessante doelgroep vormen voor de begane grond van het pand. Daarbij wordt gericht op 

beginnende en kleinere ondernemers. 

Voor beginnende en kleinere ondernemers is het belangrijk dat er genoeg voorzieningen in de buurt te 

vinden zijn. Tevens is de bereikbaarheid en parkeergelegenheid belangrijk om personeel en klanten te 

kunnen ontvangen (tehuur.nu, 2015, beginnende ondernemers & Dynamis, Sprekende Cijfers 

Kantorenmarkten ’15). De locatie aan de Jan van Nassaustraat 125 voldoet aan deze punten. 

Voorzieningen zijn op loopafstand te bereiken, de bereikbaarheid is hoog te noemen en parkeren kan 

in de parkeerkelder die kan worden meegenomen bij een herbestemming. 



 

26 
 

De doelgroep heeft moeite om een geschikte ruimte te vinden omdat kantoorvloeren al snel te groot 

zijn. De doelgroep zoekt over het algemeen kantoorunits van tussen de 40 m2 en 80 m2, waarbij de 100 

m2 als absoluut maximum mag worden beschouwd (Stichting Werk en Onderneming, 2015 & Funda 

in Business, 2015, kantoorunits). Gezien zij als onderneming nauwelijks eigen vermogen hebben 

opgebouwd, zoeken ze naar kantoorunits om te huren (In Zaken Gaan, 2015, Bedrijfsfinanciering 

startende ondernemer & Gemini Vastgoed, 2015, Interview de Greef). Huurprijzen voor kantoorunits 

lopen uiteen van € 95 per m2 tot € 185 per m2. Uiteraard afhankelijk van de locatie en 

voorzieningenniveau (Funda in Business, 2015, kantoorunits). 

 

De huidige kantorenmarkt met alle leegstand blijft een risicovolle markt om in te investeren. Een klein 

aantal kantoorunits kan wel een geschikte invulling zijn voor de begane grond. Zeker gezien er wel 

vraag is naar kleinere kantooroppervlaktes. De locatie voldoet in ieder geval aan de eisen van 

beginnende en startende ondernemers. Tevens staat de bestemming van pand, gemengd-4 (Gemeente 

Den Haag, 2012, Benoordenhout Artikel 7 gemengd 4), en dus de gemeente Den Haag een 

kantoorfunctie toe. Bij het creëren van kantoorunits dient rekening te worden gehouden met de eisen 

die gesteld worden aan de ruimte. Als deze gevolgd worden kunnen kleinere kantoorgebruikers, die 

bestaan uit startende en kleinere ondernemers, een interessante doelgroep vormen voor het pand. 

     

5.6 Conclusie 

Getracht is verduidelijking te brengen in de karakteristieken van alle doelgroepen. De doelgroepen zijn 

in de eerste plaats verkozen gezien er vraag naar woon- ofwel kantoorruimte is voor deze specifieke 

doelgroepen. Toch blijkt uit de analyse dat niet alle vijf de doelgroepen geschikt zijn voor de locatie. 

Dat zal hieronder verduidelijkt worden. 

 

Uit de doelgroepenanalyse komen drie doelgroepen naar voren die duidelijk geschikt zijn. Dat zijn de 

ouderen (55+), de expats en de kleinere kantoorgebruikers. De locatie leent zich perfect voor deze 

doelgroepen. Bij een herbestemming naar een functie voor één of meerdere van deze doelgroepen 

dienen uiteraard wel de eisen voor de woonruimte/kantoorruimte gevolgd te worden.  

De twee doelgroepen die minder geschikt zijn voor het pand aan de Jan van Nassaustraat 125 zijn de 

studenten en starters. De gemeente ziet het niet zitten op deze locatie een studentencomplex toe te 

staan. Ook andere partijen raden het af. Tevens neemt het aantal studenten in de toekomst 

hoogstwaarschijnlijk af. De doelgroep studenten valt bij een herbestemming voor deze locatie dus af. 

Verschillende partijen raden het richten op de doelgroep starters ook af. Door de doelgroep wordt 

gezocht op huurprijzen rond de sociale huurgrens of er net boven. Voor de locatie kunnen echter 

hogere huurprijzen worden gevraagd. Tevens is aangegeven dat de doelgroep niet past in de wijk. 

Daarom valt ook de doelgroep starters bij een herbestemming voor deze locatie af. 

 

Zowel de doelgroep studenten als starters worden niet geschikt geacht voor de locatie. Deze worden 

ook niet meegenomen in het verdere proces. De doelgroepen ouderen, expats en kleinere 

kantoorgebruikers kunnen gezien worden als geschikt voor de locatie aan de Jan van Nassaustraat 125. 

Na de SWOT-analyse en de conceptfase zal definitief een keuze worden gemaakt voor een doelgroep 

of een mogelijke combinatie van de doelgroepen. 
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6. Stakeholders 

 

Om een mogelijke herbestemming van het pand aan de Jan van Nassaustraat 125 te laten plaatsvinden, 

dient overeenstemming te worden gevonden met alle stakeholders. Stakeholders zijn de belangrijkste 

belanghebbenden bij het project in het gebied. De stakeholders in het gebied kunnen er namelijk voor 

zorgen dat een plan doorgang vindt of juist niet. Overeenstemming met de stakeholders dient altijd 

vooraf te worden besloten. Mogelijke tegenwerking van het plan in een verder stadium kan de 

ontwikkelaar en eigenaar veel geld kosten.  

 

6.1 Gemeente Den Haag 

De gemeente Den Haag is één van de partijen die overtuigt dient te worden van de plannen voor 

herbestemming. De gemeente kan door middel van het wel of niet verstrekken van een 

omgevingsvergunning ervoor zorgen dat een ontwikkeling wel of geen doorgang vindt. De gemeente 

heeft daardoor veel inspraak in het plan en kan gezien worden als een zeer belangrijke stakeholder. 

Om de gemeente te overtuigen als stakeholder van de plannen dient te worden voldaan aan de wensen 

en eisen van de gemeente.  

De gemeente Den Haag heeft bepaalde doelen opgesteld die het wil behalen met betrekking tot 

transformatie. Deze zijn te vinden in de bijlagen. De gemeente vindt herbestemming zeer belangrijk 

omdat leegstand een negatieve invloed heeft op de leefbaarheid, veiligheid en economische waarde 

van de omgeving (Gemeente Den Haag, Voorstel van het college inzake Nota Vastgoed 2013). 

Daarnaast gelooft de gemeente in binnenstedelijk bouwen ofwel transformaties als antwoord op de 

bevolkingsgroei(Gemeente Den Haag, 2015, Interview Jos van Veen).  

Met betrekking tot functies in het pand aan de Jan van Nassaustraat 125 ziet de gemeente graag een 

woonfunctie op de locatie verschijnen. Andere functies dan wonen, vindt de gemeente minder 

geschikt. Daarnaast blijken binnen de woonfunctie functies als sociale huurwoningen, 

studentenwoningen en starterswoningen volgens de gemeente Den Haag niet geschikt op de locatie. 

Wel geschikt zijn woningen voor expats, zorg-/ouderenwoningen en middensegment huurwoningen 

(Gemeente Den Haag, 2015, Interview Jos van Veen). Ook stelt de gemeente eisen aan de 

parkeernormen bij herbestemming. Meer hierover is te vinden in de bijlage Onderdeel V 

Stakeholdersanalyse, hoofdstuk Gemeente Den Haag. 

Uit alles blijkt dat de gemeente Den Haag als stakeholder zeer welwillend tegenover herbestemming 

van het pand aan de Jan van Nassaustraat 125 staat. De gemeente Den Haag ziet leegstand ook als iets 

onwenselijks en ziet daardoor graag een andere functie in het pand. Daarbij probeert de gemeente zijn 

eigen doelstellingen te behalen. De gemeente heeft een grote invloed bij herbestemming gezien de 

omgevingsvergunning benodigd is bij een herbestemming. Meer hierover in de bijlage Onderdeel V 

Stakeholdersanalyse, hoofdstuk Gemeente Den Haag. 

 

6.2 Bewoners 

De bewoners zijn een belangrijke stakeholder bij ruimtelijke ontwikkelingen. Naast dat de mogelijke 

toekomstige bewoners bepalen of een herbestemming naar woningen succesvol is, bepalen ook de 

huidige bewoners in de wijk of een herbestemming doorgang kan vinden. Zij kunnen in opstand 

komen bij ontwikkelingen die volgens hun niet wenselijk zijn voor de wijk. Deze bewoners zijn vaak 

vertegenwoordigd door een wijk- ofwel buurtvereniging.  
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Uit de brief Meerjarenbeleid Benoordenhout (2012) van de wijkvereniging Benoordenhout aan de 

Gemeente Den Haag komen meerdere punten naar voren die de wijkvereniging belangrijk vindt. 

Doorstroming in het Benoordenhout naar gelijkvloerse woningen is momenteel niet mogelijk en wordt 

gezien als een groot probleem door de wijkvereniging. Herbestemming van kantoren kan voorzien in 

deze vraag. Daarbij dient bij de herbestemming de mogelijke parkeeroverlast en verkeersdrukte 

voorkomen te worden. Gezien er in de kelder al meerdere parkeerplekken aanwezig zijn zal de 

parkeerdruk niet of nauwelijks toenemen. Zeker bij een herbestemming naar woningen zal de 

toestroom van mensen en de verkeersdrukte hoogstwaarschijnlijk juist afnemen, gezien de 

oppervlaktes voor woningen groter zijn dan voor werkplekken. Als rekening wordt gehouden met deze 

punten zal de wijkvereniging en daarmee de bewonersgroep van de wijk, positief gestemd zijn over de 

herbestemming van het pand aan de Jan van Nassaustraat 125. Het vroeg betrekken van de bewoners 

in het traject is daar een belangrijke voorwaarde voor, gezien zij een redelijke mate van invloed 

hebben (Frisia Makelaars, 2015, interview Rudi van Wechem). 

 

6.3 Investeerders 

Om de transformatie doorgang te laten vinden is geld nodig. Zonder investering kan er geen 

herbestemming uitgevoerd worden. Investeerders kunnen dus gezien worden als stakeholders bij een 

herbestemming. Naast dat zij ervoor zorgen dat een herbestemming doorgang kan vinden, eisen zij 

daarbij ook een rendement over hun investering. Hierdoor blijven zij gedurende heel het project 

belanghebbende bij de uitvoering. 

In de huidige markt blijkt het zeer lastig externe financiering te verkrijgen (Gemini Vastgoed, 2015, 

Interview de heer de Greef). Als er al met externe financiering wordt gefinancierd dan is het maximaal 

60% vreemd vermogen en 40% eigen vermogen (FD, 2015, Laatste vastgoedbankier verdwijnt van 

toneel). Voor een lening van 10 jaar t/m 65% van de marktwaarde van de ontwikkeling eist de bank 

4,4% rente. Bij meer vreemd vermogen of een langlopende lening wordt gezien het hogere risico voor 

de bank een hoger rentepercentage gerekend. (ABN AMRO, 2015, Rentetarieven Maatwerkkredieten). 

De afgelopen jaren zijn er fors minder nieuwbouwwoningen ontwikkeld. Door de toenemende 

bevolking in met name de grote steden is de woningontwikkeling een interessante branche geworden 

voor investeerders (Ministerie van Binnenlandse Zaken, 2013, Wonen in ongewone tijden). Zowel 

huur als koop is aantrekkelijk voor investeerders. Beide hebben voor- en nadelen. Ze heb je bij 

huurwoningen een lange termijn rendement. Bij verkoop van woningen heb je eerder je investering 

terug. Het ligt specifiek aan de doelgroep welke woningen ontwikkeld worden. Mochten investeerders 

direct bij de herbestemming betrokken worden dan eisen deze een bepaald rendement. Het gemiddeld 

totaal rendement voor woningen bedraagt 5,1% en voor kantoren 3,8% (IPD, Nederlandse jaar 

Vastgoedindex 2014). Aik kan als pensioenfonds ook zelf de herbestemming financieren en daarna 

over te gaan tot verkoop. In dat geval hebben investeerders niet direct een grote invloed op de 

ontwikkeling. Uiteraard zijn zij wel van belang bij om te benaderen als overgegaan wordt tot koop. 

 

6.4 Eigenaar aik 

De eigenaar is één van de belangrijkste stakeholders, gezien deze de grootste invloed en het meeste 

belang heeft bij het project. Zoals eerder vermeldt, is APO Immobilien – Kapitalanlagegesellschaft 

mbH (aik) de eigenaar van het pand aan de Jan van Nassaustraat 125. Aik is opgericht in 1999 in 

Duitsland en heeft zich opgewerkt tot één van de marktleiders op het gebied van asset management 

voor pensioenfondsen (aik, 2015, company). 
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Uit het interview met mevrouw Müllers (aik, 2015) blijkt dat aik het pand tot het einde van dit jaar 

probeert te verhuren in huidige staat. De huidige vraagprijs bij huur van het pand bedraagt € 125 per 

vierkante meter. De daadwerkelijke huurprijs zal vanwege het veelvuldig gebruik van incentives in de 

huidige markt vele malen lager liggen. Aik heeft nu het einde van 2015 als deadline gesteld om het 

pand te verhuren. Hierna gaan ze naar andere opties kijken zoals herbestemming en verkoop van het 

pand. Verkoop levert in lege staat waarschijnlijk tussen de € 2.250.000 en de € 3.000.000 op. Veel 

minder dan de aankoopprijs van € 8.500.000, genoemd in de locatieanalyse. Herbestemming geldt 

daardoor als reële optie voor het pand. 

Reden voor herbestemming is voornamelijk economisch. Aik wilt vooral de hoogste opbrengst 

genereren. Ze zouden bereidt zijn tussen de € 1.000 en € 1.500 per vierkante meter te investeren. 

Uiteraard afhankelijk van de functie, kwaliteitsniveau en verwachte opbrengst. Bij herbestemming 

naar huurwoningen zouden ze bereidt zijn deze in het begin nog te exploiteren tot er een partij is 

gevonden deze af te nemen. Daar kan het naastgelegen appartementencomplex, waarvan aik 

momenteel ook eigenaar is, bij verkoop bij worden betrokken. Aik is een belegger op de commercieel 

vastgoed markt en wilt daar vooral blijven. De woningenmarkt geniet niet hun directe interesse (aik, 

2015, interview Müllers). 

 

6.5 Conclusie 

Om een conclusie te kunnen trekken uit de stakeholdersanalyse is gebruik gemaakt van een level of 

interest matrix. Een level of interest matrix wordt opgesteld om te bepalen welke stakeholder het 

belangrijkst is en welke het meeste invloed heeft op de geplande ontwikkeling. Zo kan uiteindelijk 

worden opgesteld welke stakeholders het nadrukkelijks geïnformeerd ofwel betrokken dienen te 

worden (Bright Hub Project Management, 2015, What Is the Power/Interest Grid?). 

In bijlage Onderdeel V Stakeholdersanalyse, figuur 1 staat level of power voor de mate van invloed en 

level of interest voor de mate van belang bij de herbestemming. Te zien valt dat de eigenaar zowel 

veel invloed als belang bij de herbestemming heeft. Deze dient dus logischerwijs het meest betrokken 

te worden bij de herbestemming. Ook de gemeente Den Haag is zeer invloedrijk in verband met de 

omgevingsvergunning die de ontwikkeling nodig heeft. Hoewel het ook voor de gemeente van belang 

is dat de leegstand wordt teruggedrongen in verband met de eigen doelstelling, heeft de gemeente niet 

een direct (financieel) belang bij dit specifieke pand. De gemeente is dus minder belanghebbend dan 

andere partijen. De gemeente dient echter wel betrokken te worden om een omgevingsvergunning te 

verkrijgen. Uit de analyse blijkt dat de gemeente zeer meewerkend is en dit dus geen probleem hoeft te 

vormen.  

De wijkvereniging is mindere mate ook invloedrijk gezien zij procedures kunnen starten tegen een 

mogelijke herbestemming. Daarnaast zal de doelgroep bij een herbestemming naar woningen kunnen 

bestaan uit mogelijke doorstromers uit de wijk. De huidige bewoners hebben dus in mindere mate ook 

belang bij de herbestemming. Het is dus zaak om goed te kijken naar de eisen van de bewoners. 

Gezien eigenaar aik ervoor kan kiezen de herbestemming geheel zelf te financieren, hebben 

investeerders niet direct een grote invloed op de ontwikkeling. Aangezien aik heeft aangegeven het 

pand te willen verkopen als deze niet binnen hun portefeuille past, hebben de investeerders in dit geval 

ook een groot belang bij de ontwikkeling. Een investeringsmaatschappij is een mogelijke partij om bij 

herbestemming het pand over te nemen. Zij dienen dus bij de herbestemming te worden geïnformeerd 

over de mogelijke plannen om zo de interesse onder de partijen aan te wakkeren.  
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7. SWOT-analyse 

 

In deze analyse worden de belangrijkste punten die uit voorgaande analyses zijn voortgekomen, 

weergegeven en conclusies uit getrokken. Dit zal plaats vinden aan de hand van de SWOT methodiek. 

SWOT staat voor Strengths, Weaknesses, Opportunities en Threats. Vertaald naar het Nederlands 

betekent dit dus dat de sterktes, zwaktes, kansen en bedreigingen zullen worden weergegeven. Per 

onderdeel zullen maximaal de vijf belangrijkste punten worden genoemd om de verschillende 

onderdelen met elkaar te kunnen vergelijken. Deze vijf punten hebben het meeste invloed op de 

herbestemming (Confrontatiematrix.nl, 2015, SWOT analyse).  

 

Tabel 1: SWOT, bron: Eigen productie  

Strengths Weaknesses  

Leefbaarheid zeer hoog Kantoorpand verouderd 

Locatie goed bereikbaar Begane grond niet geschikt voor woningen  

Bestemming gemengd-4 Bestemmingsplan laat geen winkels of horeca toe 

Kapitaalkrachtige bewoners wijk  Geen aanloop naar het pand toe dus vrijwel niet 

geschikt voor winkels of horeca 

Meerdere internationale bedrijven en ambassades 

in de omgeving 

Langs drukke doorgaande weg waardoor 

geluidsbelasting tegen grenswaarde aan zit  

Opportunities Threats 

Bevolkingsgroei tot 2040 in Den Haag Hoge werkloosheid in Den Haag 

Indicatoren conjunctuur in de lift tevens stijgende 

transactieprijzen 

Nog steeds negatieve cijfers conjunctuur 

Doorstroommogelijkheden naar gelijkvloerse 

woningen zeer beperkt in de wijk  

Uitsluiting mogelijke bewoners door hoge prijzen 

Toename ouderen en expats in Den Haag Hoge leegstand en dalende huurprijzen kantoren 

Door bouwbesluit 2012 minder strenge eisen 

herbestemming dan bij nieuwe woningen 

Door ‘het nieuwe werken’ minder werkruimte per 

fte benodigd 

 

De punten van de SWOT zijn verder beschreven in bijlage Onderdeel VI SWOT-analyse, hoofdstuk 

SWOT. Deze punten vormen de basis voor de confrontatiematrix. 

 

7.1 Confrontatiematrix  

Na de SWOT geanalyseerd te hebben worden deze punten nu tegenelkaar over gezet. Hierbij wordt 

vanuit het externe, Opportunities en Threats, naar intern, Strengths en Weaknesses, gekeken 

(Intemarketing, 2015, Confrontatiematrix). Het grootste criterium voor de cijfers is de haalbaarheid 

van de herbestemming. De punten die de grootste positieve ofwel negatieve invloed hebben op de 

haalbaarheid worden aangegeven met een 5. De confrontatiematrix zelf en de uitleg hoe deze is 

opgesteld, zijn weergegeven in bijlage Onderdeel VI SWOT-analyse, hoofdstuk Confrontatiematrix.  

 

7.1.1 Groeistrategie 

De groeistrategie komt voort uit de Strenghts x Opportunities.  
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Vanwege de bevolkingsgroei tot 2040 in Den Haag zijn er meer woningen nodig. De leefbaarheid in 

de wijk Benoordenhout is zeer hoog. Daardoor leent de wijk zich om meer woningen te creëren en zo 

de bevolkingsgroei deels op te vangen.  

Er is een toename in expats in Den Haag waar te nemen. Tevens bevinden zich meerdere 

internationale bedrijven en ambassades in de omgeving. De locatie leent zich dus uitstekend om het 

groeiend aantal expats te voorzien in hun woonbehoefte. 

De doorstromingsmogelijkheden in de wijk naar gelijkvloerse woningen voor ouderen blijken beperkt. 

De leefbaarheid in de wijk wordt zeer hoog beoordeeld en dus wordt het gezien als een fijne 

woonwijk. Ouderen willen graag in het Benoordenhout blijven wonen maar die mogelijkheid wordt ze 

niet geboden omdat gelijkvloerse woningen amper aanwezig zijn in de wijk. Om te voorzien in de 

behoefte is het creëren van appartementen een goede optie.  

 

7.1.2 Verbeterstrategie 

De verbeterstrategie komt voort uit de Opportunities x Weaknesses. 

Het kantoorpand blijkt verouderd te zijn en niet meer te voldoen aan de eisen van huidige 

kantoorgebruikers. Echter door het bouwbesluit 2012 worden er minder strenge eisen gesteld bij 

herbestemming aan woningen. Hierdoor ligt er dus een kans om van de huidige zwakte, het 

verouderde pand, te verbeteren tot een volwaardig pand met woonfuncties.  

 

7.1.3 Verdedigingsstrategie 

De verdedigingsstrategie komt voort uit de Threats x Strenghts. 

Er blijkt een hoge werkloosheid in Den Haag te gelden. Echter de bewoners in de wijk Benoordenhout 

blijken zeer kapitaalkrachtig. Mogelijke werkloosheid ligt niet snel op de loer voor de huidige 

bewoners van de wijk. Bij de afzet voor ouderen uit de wijk die willen doorstromen naar gelijkvloerse 

woningen hoeft deze werkloosheid dus geen probleem te vormen. Expats komen van buitenaf. Dit 

aantal blijkt ondanks de werkloosheid te groeien dus heeft de werkloosheid ook hier geen effect op. 

Beide doelgroepen worden dus niet beïnvloed door de hoge werkloosheid in Den Haag.  

Uitsluiting van potentiele bewoners kan optreden door hoge huur-/koopprijzen. Bewoners in de wijk 

Benoordenhout zijn juist kapitaalkrachtig en kunnen deze prijzen betalen. De uitsluiting van potentiele 

bewoners dient dus vooral verdedigd te worden door het aantrekken van oudere bewoners uit de wijk 

Benoordenhout en expats van buitenaf, die over het algemeen kapitaalkrachtig zijn. 

 

7.1.4 Probleemstrategie 

De probleemstrategie komt voort uit de Threats x Weaknesses.  

Hoge leegstand en dalende huurprijzen zorgen voor een zeer risicovolle kantorenmarkt. Tevens blijkt 

het kantoorpand zeer verouderd. Bij een kantoorfunctie in het pand dient het pand dus eerst volledig te 

worden opgeknapt en te voldoen aan de huidige eisen voor kantoorgebruikers. Tevens dient er door 

het afnemend aantal benodigde vierkante meters per fte kleinere kantooroppervlaktes te worden 

gecreëerd. Alleen zo is er afname te realiseren onder kantoorruimten.  

 

7.2 Conclusie 

De SWOT-analyse is met de confrontatiematrix afgesloten. Hierbij is het merendeel van de 

belangrijkste punten benoemd en is gewezen op de handelingen die moeten worden verricht op het 

gebied van groeien, verbeteren, verdedigen en de problemen aanwezig bij het project. 



 

32 
 

Deze analyse kan gezien worden als de afsluiting van de onderzoeksfase. Daaruit komt onder andere 

naar voren dat de bevolking groeit en er dus vraag is naar woningen. Het aantal ouderen en expats 

nemen toe en kunnen de doelgroepen voor de herbestemming vormen. Zeker gezien het aantal 

doorstromingsmogelijkheden naar gelijkvloerse woningen voor ouderen in de wijk Benoordenhout 

beperkt is. Ook bevinden zich meerdere ambassades en internationale bedrijven in en rondom de wijk 

die een aantrekkingskracht hebben op expats. Tevens kunnen er hoge huur-/koopprijzen worden 

gevraagd als gevolg van de huizenprijzen en kapitaalkrachtige bewoners in de wijk. Hier liggen dus de 

kansen voor een herbestemming naar woningen. Daarbij dient wel aan alle voorwaarden voortkomend 

uit de analyses te worden gehouden. 

Het creëren van winkels en horecavoorzieningen in het pand is geen optie, gezien het 

bestemmingsplan deze functies niet toestaat. Tevens heeft de gemeente Den Haag aangegeven niets te 

zien in een andere functie dan wonen in het complex. Daarbij ontbreekt ook de aanloop van klanten 

naar de locatie. Gezien de plint lastig in te delen is in woningen, is kantoorruimte hierbij wel een optie. 

Deze functie wordt, logischerwijs gezien de huidige functie, ook toegelaten door het 

bestemmingsplan. Hierbij dient wel in te worden gespeeld op de trend van ‘het nieuwe werken’ 

waarbij kleinere kantooroppervlaktes worden gevraagd. Alleen zo kan er in deze lastige markt 

kantoorruimte worden afgezet. 

Er worden dus appartementen voor ouderen (55+) ofwel expats ontwikkeld en daarbij kantoorruimte 

in de plint. Afhankelijk van de doelgroep worden er huurappartementen voor de expats ontwikkeld en 

koopappartementen voor ouderen. Een combinatie van de doelgroepen is ook mogelijk. In de 

conceptfase zullen de concepten worden uitgewerkt waarbij voort wordt geborduurd op de hiervoor 

genoemde punten. 
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8. Conceptfase  
 

In de conceptfase worden drie concepten opgesteld. De drie concepten komen voort uit de eerdere 

analyses en de SWOT-analyse. De bestemming van de concepten is ofwel ouderenwoningen ofwel 

woningen voor expats. Deze doelgroepen komen voort uit de analyses. Gezien uit de analyses naar 

voren komt dat de plint niet geschikt is voor woningen, worden hier kantoorunits van kleine metrages 

gerealiseerd. Deze zijn eerder ook genoemd in hoofdstuk doelgroepenanalyse 

 

Bij de verschillende concepten die zijn opgesteld is gekozen voor dezelfde indeling van het pand. 

Hiervoor is gekozen gezien de vorm van het gebouw, de kolommen, de nooduitgangen, en de redelijk 

overeenkomende eisen voor de appartementsgroottes van de twee doelgroepen, 90 m2 tot 135 m2 voor 

de 55-plussers en 85 m2 tot 160 m2 voor de expats eerder genoemd in hoofdstuk 5 

Doelgroepenanalyse. Hierdoor gelden bij alle concepten dezelfde bouwkundige en juridische eisen, 

gezien het bij alle concepten dezelfde functies betreft. Er wordt dus vooral een keuze gemaakt op basis 

van de financiële haalbaarheid voor één concept. De concepten worden hieronder nog kort toegelicht. 

 

Concept 1 bestaat uit een herbestemming naar ouderenwoningen voor verdiepingen 1, 2, 3 en 4. 

Doelgroep zijn 55-plussers waarbij de kinderen het huis uit zijn en de doelgroep daarbij opzoek gaat 

naar een iets kleinere woning die geheel gelijkvloers is. Het verschil in indeling van de appartementen 

in het pand zorgt ervoor dat vrijwel geen één appartement hetzelfde is. Hierdoor is er voor de 

doelgroep een grote keuzeselectie beschikbaar. Voor de doelgroep worden koopappartementen 

gecreëerd. Dit gezien eerder in hoofdstuk 5 Doelgroepenanalyse is aangegeven dat de ouderen 

kapitaalkrachtig genoeg zijn, eigen vermogen hebben opgebouwd en het met de lage hypotheekrente 

relatief voordelig is tegenover huren. Bij de appartementen zijn in totaal 18 parkeerplaatsen voor de 

verkoop beschikbaar. Naast de appartementen wordt er in de plint een kantoorfunctie gerealiseerd. 

Deze is bij alle concepten hetzelfde. In hoofdstuk 5 Doelgroepenanalyse is naar voren gekomen dat de 

doelgroep zoekt naar units van tussen 40 m2 en 80 m2 met een maximum van 100 m2. Voor de 

kantoorunits zijn acht parkeerplaatsen beschikbaar. Dit geldt dus bij elk concept. 

Concept 2 bestaat uit een herbestemming naar expatwoningen voor de verdiepingen 1, 2, 3 en 4. 

Doelgroep hierbij zijn expats. In hoofdstuk 5 Doelgroepenanalyse is eerder aangegeven dat expats 

nauwelijks in de voorfase afnemen. Dit concept kan dus gezien worden als meest risicovol. Een 

huurappartement voorziet in de wens voor een flexibele woonruimte. Bij de appartementen zijn in 

totaal 18 parkeerplaatsen voor de verhuur beschikbaar. In dit concept worden dus uitsluitend 

huurappartementen gecreëerd voor de betreffende verdiepingen. In de plint ook hier weer een 

kantoorfunctie met flexibele units. 

Concept 3 bestaat uit een herbestemming naar zowel ouderenwoningen als woningen voor expats. 

Eerder in hoofdstuk 4 Marktanalyse, deelhoofdstuk 4.2 economie is gebleken dat duurdere (koop-) 

appartementen vaker op de bovenste verdiepingen worden gerealiseerd en goedkopere (huur-

)appartementen op de onderste verdiepingen. Zeker gezien verdiepingen 3 en 4 meer buitenruimte 

bevatten en dus meer waard zijn, worden hier de koopappartementen voor de ouderen gerealiseerd. 

Voor de verdiepingen 1 en 2 worden huurappartementen voor expats gecreëerd. Voor de verdiepingen 

1 en 2 zijn 10 parkeerplaatsen voor de verhuur beschikbaar. Voor de verdiepingen 3 en 4 zijn acht 

parkeerplaatsen voor de verkoop beschikbaar. Het voordeel van dit concept is dat er gericht kan 

worden op twee doelgroepen. Dit vergroot de kans op de verhuur- en verkoopbaarheid van de 
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appartementen (PGGM, 2013, ‘Diversificeren van de vastgoedportefeuille helpt echt'). Tevens kan het 

creëren van zowel koop- als huurappartementen gezien worden als een vorm van risicospreiding en zo 

dus ook een grotere markt worden bereikt (Berghuis & Massier, 2014, trends in diversificatie binnen 

vastgoed). Nadeel van dit concept is dat het lastiger wordt slechts acht huurappartementen aan te 

bieden aan een belegger. Als oplossing hierop kan gezocht worden naar een vermogende particulier 

met interesse in woningbeleggingen ofwel kleinere woningenbeleggers. Deze zijn tijdens de crisis 

steeds actiever op de woningmarkt geworden (Lokin Tamse, 2010, Eigenwijze woningbeleggers in 

opkomst & Vereniging van Nederlandse Gemeenten, 2013, Hoe denkt de woningbelegger?).  

 

8.1 Indeling 

De indelingen voor de verschillende verdiepingen zijn visueel te vinden in de bijlagen. Tevens zijn 

ook de oppervlaktes in de bijlagen weergegeven.  

Gezien er elders in het pand geen ruimte is voor bergingen en men graag hun fiets en spullen ergens in 

stalt, worden ze in de kelder ontwikkeld. In totaal worden er 16 bergingen gecreëerd daarvoor worden 

acht parkeerplekken opgeofferd. Elke berging is vijf vierkante meter groot. Met 16 bergingen voldoet 

het aan de 15 woningen die worden gecreëerd. Het aantal parkeerplekken, inclusief duplex-

parkeerplekken bedraagt nu nog 26 plaatsen in totaal. Of dit voldoet aan de parkeernormen wordt later 

in de deelhoofdstuk 8.3 Juridische haalbaarheid getest. 

De begane grond is opgesplitst in kantoorunits. Gericht wordt op de beginnende en kleinere 

ondernemers. Alle kantoorunits hebben daglichttoetreding. De pantry en toilettenruimte worden 

behouden maar gemoderniseerd en gelden als gemeenschappelijke ruimte. Verder wordt er op de 

begane vloer een balie gecreëerd. Dit vergroot het veiligheidsgevoel onder de bewoners en 

kantoorgebruikers. Tevens zorgt het ervoor dat klanten en bezoekers van de kantoren en 

appartementen naar de juiste plek worden gewezen.  

De eerste en tweede verdieping zijn gelijkwaardig aan elkaar. Zowel op de eerste verdieping als 

tweede verdieping worden vier appartementen gecreëerd. Daarbij is voor elke appartement een eigen 

buitenruimte in de vorm van een balkon gecreëerd. Gezien de vorm van het gebouw, de aanwezigheid 

van de lift, trappen, de brandgang en de mogelijkheid tot buitenruimte is dit de meest logische 

indeling. Sommige appartementen zijn iets groter dan het vereiste voor de doelgroepen, expats en 

ouderen. Echter als deze anders worden ingedeeld of een appartement erbij wordt gecreëerd, worden 

er te kleine appartementen gecreëerd. Kleinere appartementen zijn, volgens collega’s binnen Frisia 

Makelaars, lastiger af te zetten gezien deze concurrentie ondervinden van locaties als het centrum en 

Scheveningen. Ook de heer Hoeve noemt dit in zijn interview (Wooncompany, 2015). Zeker expats 

hebben een voorkeur voor deze locaties. Er is dus gekozen om een paar appartementen te creëren die 

iets meer vierkante meters bevatten dan vereist.  

De derde verdieping verschilt ietwat van de eerste en tweede verdieping. Ook hier worden vier 

appartementen gecreëerd. De appartementen op deze verdieping zijn over het algemeen wel iets 

kleiner maar hebben daarbij wel meer buitenruimte. Zo hoeft de huidige gevel zo min mogelijk te 

worden aangepast. 

De vierde verdieping is totaal anders dan de overige verdiepingen. Op deze verdieping worden drie 

appartementen gecreëerd. Twee daarvan hebben grote terrassen op de kop van het pand. Alle 

appartementen beschikken over meerdere buitenruimtes. Dit kan gezien worden als een groot pluspunt 

voor de appartementen op deze verdieping. Het ketelhuis wordt behouden. Hier worden alle 
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installaties met betrekking tot mechanische ventilatie, verwarming en water gevestigd. Deze hebben 

betrekking op zowel de woningen als kantoorruimtes. 

 

8.2 Bouwkundige haalbaarheid 

Zoals eerder vermeldt verschillen de concepten in functies nauwelijks van elkaar. Er wordt alleen 

onderscheidt gemaakt in doelgroepen. De bouwkundige haalbaarheid geldt dus voor alle concepten. 

De bouwkundige haalbaarheid kan worden opgesplitst in interne en externe haalbaarheid. Onder 

interne haalbaarheid wordt onder andere brandveiligheid en daglichttoetreding geanalyseerd. Onder 

externe haalbaarheid wordt de gevel en de buitenruimte mee bedoeld. 

 

8.2.1 Interne haalbaarheid 

Belangrijk bij het creëren van appartementen zijn de isolatie-eigenschappen. Hiermee wordt zowel 

geluidsisolatie als thermische isolatie bedoeld. Bij de indeling naar woningen worden spouwmuren 

gebruikt met isolatie ertussen (Bone, 2007, Algemene Bouwkunde voor makelaars deel A). Glaswol of 

polyethyleen kan dienen als geluidsisolatie. Dit zorgt ervoor dat alle woningen zo geluidsdicht 

mogelijk zijn. Tevens worden alle vloeren voorzien van vloerisolatie. Mogelijke geluidsoverdracht via 

de vloeren/plafonds wordt zo uitgesloten. De buitenwanden zullen extra worden geïsoleerd om 

geluidsoverdracht van buitenaf tegen te gaan. De minimale eis voor warmteweerstand ofwel RC-

waarde volgens het Bouwbesluit 2012 (Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijkrelaties) bij 

transformatie bedraagt 1,3 m²K/W. Door middel van extra isolatie van de buitenmuur dient dit bereikt 

te worden. Huidige RC-waarde dient bij transformatie nader onderzocht te worden om een goede 

indicatie te kunnen geven over het wel of niet extra aanbrengen van extra isolatie. Het glas en de 

kozijnen worden wel vervangen om het gehele pand te kunnen voorzien van HR++ glas. Dit glas heeft 

een positieve werking op de thermische isolatie en zal hoogstwaarschijnlijk duurzamer zijn dan het 

glas en de kozijnen die momenteel al sinds de oplevering aanwezig zijn. 

De brandveiligheid bij transformatie is zeer belangrijk. Gezien er andere eisen werden gesteld bij een 

kantoorfunctie ten tijde van oplevering dienen er aanpassingen te worden gedaan om te voldoen aan de 

brandveiligheidseisen. Ten eerste dient elke woning een of meerdere rookmelders te bevatten 

afhankelijk van de indeling van de woning. Deze rookmelders dienen te voldoen aan de eisen van het 

NEN 2555 (Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijkrelaties, Transformatie en het 

Bouwbesluit 2012). Ook dient elke woning een brandcompartiment te zijn. Dit houdt in dat de 

woningscheidende wanden een weerstand tegen branddoorslag en brandoverslag moeten hebben van 

ten minste 30 minuten. Tevens dient bij een corridoromsluiting twee vluchtroutes te worden gecreëerd. 

De afstand vanaf de uitgang van de woning tot de trappenhuizen mag maximaal 30 meter bedragen. 

Het pand aan de Jan van Nassaustraat 125 bevatte al twee nooduitgangen en deze zijn dus ook in stand 

gehouden. Dit heeft de vormvrijheid van de indeling van de appartementen beperkt maar zorgt er wel 

voor dat er geen extra vluchtweg hoeft te worden ontwikkeld. Het pand voldoet daarbij aan de eis om 

binnen 30 meter van de woningen twee trappen te bevatten ten behoeve van vluchtroutes, zoals 

weergegeven in bijlage Onderdeel VII Conceptfase, hoofdstuk 3 Bouwkundige haalbaarheid. 

Daglichttoetreding is als eis opgesteld in het Bouwbesluit 2012 (Ministerie van Binnenlandse Zaken 

en Koninkrijkrelaties). Voor een woonfunctie gelden daarbij strengere eisen dan voor een 

kantoorfunctie. Voor een woonfunctie geldt een daglichtoppervlak van ten minste 10% van de 

verblijfsruimte ofwel minstens 0,5 m2 van de verblijfsruimte. Voor een kantoorfunctie geldt een 

daglichtoppervlak van ten minste 2,5% van de verblijfsruimte ofwel minstens 0,5 m2 van de 
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verblijfsruimte. Gezien de vele raamopeningen in het gebouw voldoet het momenteel waarschijnlijk al 

aan de eisen van het bouwbesluit 2012. De raamopeningen zullen worden behouden hetzij vervangen 

door H++ glas in houten kozijnen. 

 

8.2.2 Externe haalbaarheid 

In het bestemmingsplan is naar voren gekomen dat er voor de gehele wijk de dubbelbestemming 

Waarde – Cultuurhistorie geldt. Bouwen of in dit geval aanpassing van de gevel dient te worden 

gedaan inachtneming met de cultuurhistorische waarden. Dit is duidelijk te zien in het huidige ontwerp 

van het gebouw. Door de gemeente Den Haag en de wijkvereniging kan een ontwerp al snel worden 

afgekeurd als het aangepast wordt. Daarom wordt de gevel zo veel mogelijk in stand gehouden. Dit 

scheelt in de kosten en kan dus niet zo goed als niet worden afgekeurd. Derhalve heeft het in deze staat 

een grotere haalbaarheidsfactor. 

In de concepten worden meerdere balkons gecreëerd ofwel vergroot. Volgens het bouwbesluit 2012 

(Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijk Relaties) geldt bij verbouw het rechtens verkregen 

niveau. Dit betekent dat de huidige balkons moeten worden behouden en het optioneel is om deze uit 

te breiden of meer te creëren. Voor nieuwbouw geldt dat elke woning een rechtstreeks vanuit de 

woning bereikbare niet-gemeenschappelijke buitenruimte moet hebben met een vloeroppervlakte van 

ten minste 4 m² en een breedte van ten minste 1,5 m. De concepten voldoen dus sowieso aan zowel de 

verbouw- als nieuwbouweisen met betrekking tot buitenruimte. 

 

8.3 Juridische haalbaarheid 

Naast dat de bouwkundige haalbaarheid belangrijk is bij een herbestemming gelden er ook veel 

juridische regels waaraan gehouden moet worden bij een herbestemming. Waar het bouwbesluit bij de 

bouwkundige haalbaarheid belangrijk is bij herbestemming, zijn bij de juridische haalbaarheid vooral 

het bestemmingsplan en de omgevingsvergunning zeer belangrijk. Deze zullen hierbij worden 

besproken. 

 

8.3.1 Bestemmingsplan 

Het bestemmingsplan is eerder weergegeven in de locatieanalyse. Hieruit bleek dat de bestemming 

‘gemengd-4’ op de locatie geldt en is weergegeven welke functies daarbij passen. Zowel de 

woonfunctie voor expats ofwel ouderen als de kantoorfunctie in de plint is op basis van deze 

bestemming geschikt voor deze locatie. Er hoeft geen bestemmingswijziging aangevraagd te worden. 

Het risico dat de functie wordt afgekeurd door de gemeente Den Haag is dus niet aanwezig. Op grond 

van het bestemmingsplan voldoen de concepten aan de eisen van de gemeente. 

 

8.3.2 Omgevingsvergunning 

Waar in het verleden veel verschillende vergunningen moesten worden aangevraagd voor 

verschillende werkzaamheden, zijn deze vergunningen nu verbonden in de omgevingsvergunning. Uit 

het interview met Jos van Veen (Kantorenloods Gemeente Den Haag, 2015) blijkt dat de gemeente 

herbestemmingsprojecten toejuicht. Daarbij doen ze er alles aan deze doorgang te laten verkrijgen. 

Voor kleinere projecten is bijvoorbeeld een kruimelontheffing aan te vragen. Deze verkorte procedure 

van de omgevingsvergunning neemt 8 weken in beslag, waarbij een normale procedure 26 weken in 

beslag neemt (Gemeente Den Haag, 2015, Omgevingsvergunning). De omgevingsvergunning dient bij 

een juiste invulling geen hindernis te vormen voor de herbestemming. De gemeente Den Haag is zeer 



 

37 
 

meewerkend bij herbestemmingsprojecten. Zeker als deze binnen de kaders van het bestemmingsplan 

vallen. Overige belanghebbenden als bewoners hebben eerder ook aangegeven dat zij positief over 

staan tegen nieuw te creëren woonruimte om zo de doorstroming in de wijk te bevorderen. Het 

aanvragen van de omgevingsvergunning hoeft dus geen belemmering te vormen voor de algehele 

juridische haalbaarheid. 

 

8.3.3 Overige juridische eisen 

De milieueffectrapportage is een rapportage benodigd om de effecten van de ontwikkeling op het 

milieu op te stellen. Gezien de milieuvergunning tegenwoordig valt onder de omgevingsvergunning, is 

alleen een korte toelichting nodig op de milieueffecten (Rijkswaterstaat, 2015, 

Milieueffectrapportage). Effecten op het milieu zijn nauwelijks aanwezig bij de herbestemming zoals 

eerder vermeldt in bijlage Onderdeel II Locatieanalyse, Hoofdstuk 2 Ondergrondlaag. Dit is dus geen 

punt wat voor hinder kan zorgen voor de haalbaarheid van het project. 

De gemeente Den Haag heeft parkeernormen opgesteld bij het ontwikkelen van nieuwbouw. Deze 

normen gelden ook bij herbestemming. Uit de NOTA Parkeernormen Den Haag (Gemeente Den Haag, 

2011) blijkt dat voor appartementen tussen de 70 m2 en 100 m2 op de locatie een parkeernorm geldt 

van 0,7 parkeerplaats per woning. Andere normen zijn te vinden in bijlage Onderdeel VII Concepten, 

juridische haalbaarheid. Na berekening blijkt dat er in totaal 25,4 parkeerplekken aanwezig dienen te 

zijn. Met 26 aanwezige parkeerplekken in de kelder voldoen de concepten dus aan de gestelde 

parkeernorm. 

Bij transformatie geldt met betrekking tot energiezuinigheid het rechtens verkregen niveau. De RC-

waarde dient hiervoor minstens 1,3 m²K/W te bedragen, volgens het bouwbesluit 2012 (Ministerie van 

Binnenlandse Zaken en Koninkrijk Relaties). EPC-normen gelden er niet. Omwille van duurzaamheid 

kan er alleen een subsidie worden aangevraagd voor het creëren van een groen dak (Gemeente Den 

Haag, 2015, Subsidie groene daken). Andere subsidies blijken om verschillende redenen niet mogelijk, 

zoals te zien in bijlage Onderdeel VII Concepten, juridische haalbaarheid. De concepten voldoen aan 

alle juridische eisen die worden gesteld bij een herbestemming. Daardoor zijn ze allen beoordeeld als 

juridisch haalbaar. 

 

8.4 Financiële haalbaarheid 

De financiële haalbaarheid zal worden bepaald aan de hand van de DCF-methodiek. Met de DCF-

methode, ook wel exploitatiemodel genoemd, worden alle inkomende kasstromen (huur en koop) en 

uitgaande kasstromen opgesteld en uiteindelijk een eindwaarde van het pand bepaald. 

De eerdere haalbaarheidsanalyses waren voor elk concept hetzelfde. Echter de drie concepten 

verschillen in financiële kasstromen. De uitkomst van de financiële haalbaarheidsanalyse geldt dus als 

de basis voor een keuze van een concept. Bronnen en onderbouwing zijn te vinden in bijlage 

Onderdeel Overig, financieel model.  

 

8.4.1 Financiële haalbaarheid concept 1 

De financiële berekeningen zijn te vinden in de bijlage Onderdeel Overig, financieel model. Uit de 

zeven kantoorunits komt een totale opbrengst naar voren van € 713.736,08. Dit is inclusief de acht 

parkeerplaatsen die de gebruikers erbij kunnen huren. Gezien het aantal units en de indeling van 

kantoorunits niet veranderd, is deze opbrengst voor elk concept hetzelfde. Voor de kantoorverdieping 
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wordt een andere exploitant gezocht. Deze kantoorunits zullen dus als beleggingsobject door aik 

worden aangeboden. 

De 15 appartementen zullen na voltooiing direct worden verkocht aan de doelgroep. Tevens worden er 

18 parkeerplaatsen aangeboden voor de verkoop. Hier volgt een totale opbrengst uit van € 

6.766.898,42.  

Voor het totale pand is volgens de uitgangspunten van concept 1 een opbrengst te genereren van  

€ 7.480.634,50. 

De stichtingskosten volgen uit referenties van onder andere Van Wechem (Frisia Makelaars, 2015) en 

bedragen € 3.511.000. 

 

8.4.2 Financiële haalbaarheid concept 2 

In dit concept komt uiteraard dezelfde opbrengst naar voren uit de zeven kantoorunits, te weten € 

731.736,08 inclusief de opbrengst uit de parkeerplaatsen. Deze zullen als beleggingsobject worden 

aangeboden. 

Er worden hier 15 appartementen voor de verhuur aangeboden. Tevens kunnen hierbij 18 

parkeerplaatsen worden verhuurd. Het gehele complex zal aan een woningbelegger worden 

aangeboden. De totale opbrengst uit de appartementen, inclusief de parkeerplaatsen, bedraagt € 

9.377.458,57.  

Voor het totale pand is volgens de uitgangspunten van concept 2 een opbrengst te genereren van € 

10.091.194,66. Ook hier zijn de stichtingskosten € 3.511.000. 

 

8.4.3 Financiële haalbaarheid concept 3 

Ook in dit concept dezelfde opbrengst voor de zeven kantoorunits inclusief de 8 parkeerplaatsen van € 

731.736,08.  

Voor de verhuur worden in totaal acht appartementen aangeboden op de eerste en tweede verdieping. 

Hierbij kunnen 10 parkeerplaatsen worden verhuurd. Voor de verkoop worden in totaal zeven 

appartementen op de derde en vierde verdieping aangeboden. Hierbij worden in totaal acht 

parkeerplaatsen verkocht. De huurappartementen leveren, inclusief de parkeerplaatsen, een opbrengst 

op van € 7.078.000,64. De koopappartementen leveren, inclusief de parkeerplaatsen, een opbrengst op 

van € 3.074.215,07.  

Voor het totale pand is volgens de uitgangspunten van concept 3 een opbrengst te genereren € 

10.865.951,80. Ook hier zijn de stichtingskosten € 3.511.000.   

 

Uit de verschillende financiële berekeningen blijkt duidelijk dat concept 3 met € 10.865.951,80 de 

hoogste opbrengst oplevert. Minus de stichtingskosten blijft er € 7.354.951,80 als resultaat over. Het 

kantoorpand is aangekocht in 2011 voor € 8.500.000. De vraag is nu of aik bereid is haar verlies te 

nemen op het pand om het pand her te bestemmen. De eigenaar heeft aangegeven dat zij tot het einde 

van dit jaar probeert een huurder te vinden voor het kantoorpand in de huidige staat. Hierna zal aik 

herbestemming een reële optie vinden ondanks het mogelijke verlies dat zij dan lijden op het pand. Zij 

zien namelijk ook in dat het pand in huidige staat lastig verhuurbaar is en dat structurele leegstand op 

de loer ligt. Leegstand betekent helemaal geen huurinkomsten en dus ook een zo goed als 

onverkoopbaar pand. Mocht er een ontwikkelaar bereid zijn in huidige staat € 7.354.951,80 of meer te 

betalen dan is verkoop een reële optie. Mocht dit niet gebeuren dan zal aik als eigenaar zelf over gaan 
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tot herbestemming en het nadien verkopen. Hierbij worden de uitgangspunten van concept 3 

aangehouden. 

 

8.5 Risicoanalyse 

Bij het overgaan tot herbestemming van het pand zijn er meerdere risico’s betrokken. Deze risico’s 

zijn op te splitsen in verschillende gebieden. Zo zijn er bouwtechnische risico’s, juridische risico’s en 

financiële risico’s. Ondanks de uitvoerige voorstudies en haalbaarheidsanalyses kunnen deze nog 

steeds optreden. De basis voor de risicoanalyse is de RISMAN-methodiek. Daarbij zijn de volgende 

categorieën opgesteld die aangegeven wat de kans is dat het risico zich voordoet; Zeer klein (10%), 

Klein (30%), Redelijk (50%), Groot (70%), Zeer groot (90%). De kans dat het zich voordoet wordt 

voornamelijk bepaald op basis van hoe vaak de risico’s zich in het verleden hebben voorgedaan (Van 

Gestel, Bouwman, 2004, FMECA & VO Raad, 2013, Handboek Risicomanagement). 

 

Het pand aan de Jan van Nassaustraat 125 kan verborgen gebreken bevatten. Een keuring sluit de 

meeste verborgen gebreken uit. Hierdoor komt de eigenaar niet voor verassingen te staan bij 

uitvoering van de herbestemming. Na uitvoering van bouwkundige keuring is de kans dat gebreken 

zich voordoen gereduceerd tot zeer klein en dus maximaal 10%. Tijdens de sloop kan het voorkomen 

dat er asbest wordt aangetroffen. Asbest is pas sinds 1993 totaal verboden (Rijksoverheid, 2015, 

Asbestbeleid). Gezien het bouwjaar van het pand, 1986, bestaat de kans dat er asbesthoudende 

materialen zich in het pand begeven. Er bestaat een redelijke kans dat er nog asbest in het pand 

bevindt. De kans wordt geschat op 50%. Vooraf dient goed te worden berekend wat de exacte 

daglichttoetreding per raam betreft. Anders verschaft de gemeente mogelijk geen 

omgevingsvergunning. Na uitvoering van een berekening door een expert wordt de kans hierop 

gereduceerd tot 0%. Tijdens herbestemming kan het voorkomen dat de aannemer niet zo betrouwbaar 

is als vooraf gedacht. Kans dat dit zich voordoet is zeer lastig in te schatten, gezien hier met 

menselijke factoren wordt gerekend. De ene aannemer is de andere niet. Het risico wordt daarom 

geschat op klein, waarbij een percentage van 30% gebruikelijk is. 

Door wijzigend beleid omtrent de NEN-normen ofwel Bouwbesluit kan het voorkomen dat de huidige 

vorm van de concepten niet meer aan de eisen voldoet. Hierdoor dient het concept te worden 

aangepast. Dit betekent dat de herbestemming vertraging oploopt. De kans hierop is zeer klein, gezien 

veranderingen meestal ruim van te voren worden aangekondigd. Risico wordt geschat op maximaal 

10%. Tijdens de aanvraag van de omgevingsvergunning kan het voorkomen dat de aanvraag niet 

volledig is. De aanvraag wordt daardoor afgekeurd. Er dient een nieuwe aanvraag te worden gedaan. 

Herbestemming loopt daardoor weer circa 8 weken uit. Bij ruim bestuderen en toepassen van juiste 

vorm is de kans hiervan zeer klein. De kans wordt geschat op 10%. 

Het kan ook zo zijn dat er een bezwaar wordt ingediend tegen de geplande ontwikkeling. Al eerder 

zijn de stakeholders geanalyseerd waarbij duidelijk werd dat geen één groep direct opviel als een partij 

die waarschijnlijk bezwaar maakt. Toch kan dit bezwaar altijd onverwachts worden ingediend door 

een bewoner, ondernemer of andere projectontwikkelaar in de buurt. Daarom is dit risico geschat op 

redelijk en bedraagt het percentage dat het zich voordoet 50%. 

Bij de financiële berekeningen in de financiële haalbaarheidsanalyse is uitgegaan van het meest 

waarschijnlijke scenario. Deze hangt samen met de algehele staat van de economie, oftewel de 

conjunctuur. Een sterk verbeterde economische situatie wordt een best case scenario genoemd. Een 

verslechterde economische situatie wordt een worst case scenario genoemd. De kans dat een van de 
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scenario’s zich voordoet wordt ingeschat op klein. Volgens de eerder opgestelde categorieën is de kans 

dus maximaal 30%. Echter dit is zeer suggestief. Een mogelijke uittreding van Griekenland uit de EU 

en de euro kan een worst case scenario veroorzaken en lijkt daarbij aannemelijker dan een best case 

scenario (BBC, 2015, Is Greece close to Grexit?). Doch is hier geen enkel exact percentage voor weer 

te geven dat dit daadwerkelijk plaatsvindt. De waardes zijn berekent in het financieel model van de 

financiële haalbaarheid. In het best case scenario blijkt dat de herbestemming zelfs mogelijk is als er 

niet op waarde wordt afgeboekt. De waarde bedraagt € 12.766.455,00. Minus de stichtingskosten van 

€ 3.511.000 blijft er bij verkoop € 9.255.455 over. Meer dan de aankoopprijs van € 8.500.000. In het 

worst case scenario is de waarde al lager dan de aankoopprijs in 2011 van € 8.500.000 namelijk € 

7.489.571,30. Minus de stichtingskosten blijft er € 3.978.571,30 over. Bij een zodanig lage 

verkoopprijs accepteert aik waarschijnlijk de leegstand en wacht het op economisch sterkere tijden. 

Hoewel dit scenario zeer onwaarschijnlijk is, is de herbestemming in dat geval niet reëel. 

 

8.6 Conclusie 

Er zijn drie verschillende concepten opgesteld en vanuit de drie haalbaarheidsanalyses geanalyseerd. 

Alle drie de concepten gaan uit van een kantoorfunctie in de plint en een woningfunctie in de 

verdiepingen daarboven. Er worden 7 kantoorunits en 15 appartementen gecreëerd. Gezien alle 

concepten dezelfde indeling en gelijke functies bevatten, zijn de bouwkundige en juridische 

haalbaarheid voor de concepten gelijk. 

Uit de bouwkundige haalbaarheidsanalyse blijkt dat de herbestemming op basis van bouwkundige 

standpunten zeker mogelijk is. De constructie is geschikt voor een herbestemming. Tevens kunnen er 

genoeg branduitgangen worden gecreëerd. Als aanbeveling geldt wel om vooraf het 

daglichttoetredingspercentage te berekenen. Zodat hier niet op kunnen worden afgetoetst. Het is dus 

aannemelijk dat de concepten op basis van de bouwkundige eisen haalbaar zijn. 

Uit de juridische haalbaarheidsanalyse blijkt dat de functies op basis van het bestemmingsplan zeer 

goed mogelijk zijn. Bij het volledig en juist invullen van de omgevingsvergunning hoeft dit ook geen 

probleem te vormen, gezien de gemeente Den Haag zeer meewerkend bij transformaties is. Verder 

blijken de concepten te voldoen aan de parkeernorm die gesteld wordt door de gemeente Den Haag. 

Bij transformatie geldt met betrekking tot energiezuinigheid het rechtens verkregen niveau. De 

concepten voldoen aan alle juridische eisen die worden gesteld bij een herbestemming. Daardoor zijn 

ze allen beoordeeld als juridisch haalbaar. 

Uit de financiële haalbaarheid komt naar voren dat concept 3 de hoogste opbrengst genereert. 

Derhalve is besloten om verder te gaan met dit concept. In dit concept worden zeven kantoorunits, 

acht huurappartementen op de eerste en tweede verdieping voor expats en zeven koopappartementen 

voor 55-plussers op de derde en vierde verdieping gecreëerd. De aankoopprijs in 2011 was wel hoger 

dan het daadwerkelijke resultaat bij verkoop na herbestemming. Aik zal aan het einde van 2015 de 

knoop moeten doorhakken om over te gaan tot herbestemming. 

Bij de herbestemming van het pand kleven wel enige risico’s aan vast. Bouwtechnische, juridische en 

financiële risico’s kunnen voor uitstel en extra kosten zorgen. Hier dient bij de uitvoering rekening 

mee te worden gehouden. Belangrijk om te weten is dat bij verslechterde economische 

omstandigheden, ofwel laagconjunctuur, de herbestemming hoogstwaarschijnlijk geen doorgang kan 

vinden. Uit de verschillende concepten is op basis van de bouwkundige, juridische en financiële 

haalbaarheidsanalyses de keuze gemaakt voor concept 3. De eisen en uitwerking die betrekking 

hebben tot dit concept zullen worden opgenomen in het Programma van Eisen. 
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9. Programma van Eisen 

 

Het programma van eisen kan gezien worden als het document tussen initiator en uitvoerder waarbij 

voor beide partijen duidelijk is wat er opgeleverd wordt (Toornend Partners, 2015, Doel van het 

Programma van Eisen). Zo kan er na afloop geen discussie ontstaan over het kwaliteitsniveau, 

geleverde voorzieningen en andere punten omtrent de herbestemming (Akerboom, 2014, College 5 

conceptontwikkeling en gebiedsmarketing). Eerder in de conceptfase is duidelijk geworden voor welk 

concept gekozen is op basis van de bouwkundige, juridische en financiële aspecten. Het gekozen 

concept beoogt de ontwikkeling van zeven kantoorunits, acht huurappartementen voor expats en zeven 

koopappartementen voor 55-plussers. Bij deze herbestemming komen eisen naar voren met betrekking 

tot het opleverniveau. Zowel de gebruikers van de kantoorunits als de nieuwe bewoners zullen eisen 

hebben voor dat ze interesse hebben in de desbetreffende ruimte.  

De verschillende eisen die worden gesteld zijn ingedeeld in drie categorieën. Dat zijn de volgende; 

functioneel, ruimtelijk en technisch. De opgestelde eisen zullen voor zowel eigenaar als uitvoerder 

duidelijk maken wat er allemaal ontwikkeld dient te worden. 

 

9.1 Functioneel programma 

De kantoorunits zijn ontworpen naar het idee van de verminderde ruimtebehoefte van 

kantoorgebruikers. Doelgroep hierbij zijn de beginnende en kleinere ondernemers. Toch is het 

belangrijk om ervoor te zorgen dat bij groei van een bedrijf, het bedrijf in het pand kan groeien. Daar 

is bij de opgenomen functies over nagedacht. 

Uit de doelgroepenanalyse is naar voren gekomen dat de doelgroep vooral de technische infrastructuur 

belangrijk vindt. Ook de mogelijkheid tot parkeren wordt belangrijk geacht en is aanwezig. De overige 

functies komen voort uit vergelijkbare panden die op dezelfde doelgroep richten (Funda in Business, 

2015, kantoorunits). Functies zijn genoemd in bijlage Onderdeel VIII PvE. 

De huurappartementen zijn ontworpen voor het toenemend aantal expats in Den Haag. Expats stellen 

daarbij ietwat andere eisen dan andere huurders. Uit de doelgroepenanalyse is naar voren gekomen dat 

expats drie slaapkamers en twee badkamers in een appartement prefereren. Tevens is naar voren 

gekomen dat de appartementen volledig gestoffeerd dienen te zijn. Daarbij dienen de belangrijkste 

functies als keuken, toilet en badkamer aanwezig te zijn. Dit alles in het kader van de flexibiliteit voor 

de doelgroep. Overige functies komen voort uit vergelijkbare appartementen voor de doelgroep 

(Wooncompany, 2015, Huren & Funda, 2015, Te huur). Functies zijn genoemd in bijlage Onderdeel 

VIII PvE. 

De koopappartementen zijn vrijer in te delen door de bewoners. Hierdoor ontbreken er punten die wel 

bij huurappartementen noodzakelijk zijn. Kopers dienen onder andere zelf zorg te dragen voor de 

plaatsing en inrichting van de keuken, badkamer en toilet. Hierdoor kunnen ze zelf het zo luxueus 

maken als ze willen. Uiteraard ontbreken de aansluitingen hier niet voor. In overleg kunnen deze delen 

ook direct geplaatst worden tijdens de bouw en kan de aannemer suggesties neerleggen bij de koper. 

De doelgroep heeft aangeven een woning op één laag en drempelvrij belangrijk te vinden. Overige 

functies komen voort uit vergelijkbare appartementen (Funda, 2015, Te koop appartement). Functies 

zijn genoemd in bijlage Onderdeel VIII PvE. 
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9.2 Ruimtelijk programma 

De kelder is eerder in de conceptfase beschreven. Gezien er elders in het pand geen ruimte is voor 

bergingen en men graag hun fiets en spullen ergens in stalt, worden ze in de kelder ontwikkeld. In 

totaal worden er 16 bergingen gecreëerd daarvoor worden acht parkeerplekken opgeofferd. Elke 

berging is vijf vierkante meter groot. Men 16 bergingen voldoet het aan de 15 woningen die worden 

gecreëerd. Het aantal parkeerplekken, inclusief duplex-parkeerplekken bedraagt nu nog 26 plaatsen in 

totaal. Acht parkeerplaatsen voor de kantoorunits, 9 parkeerplaatsen voor de huurappartementen en 9 

parkeerplaatsen voor de koopappartementen. 

De begane grond is ook eerder in de conceptfase beschreven en behoeft geen verdere specifieke uitleg. 

De balie heeft zowel betrekking op de kantoorfuncties als de appartementen. Oppervlaktes zijn 

weergegeven in bijlage Onderdeel VIII PvE. 

Bij de indeling van de huurappartementen is rekening gehouden naar de specifieke eisen van de 

doelgroep, de expats. Er is getracht in alle appartementen drie slaapkamers te creëren. Zowel de heer 

van Wechem (Frisia Makelaars) als de heer Hoeve (Wooncompany) gaven aan dat hier een grote vraag 

naar is door expats. Tevens is geprobeerd alle appartementen te voorzien van twee badkamers. Dit is 

alleen in het kleinste appartement, appartement 1, niet mogelijk. Verder hebben alle slaapkamers en 

woonkamers daglichttoetreding en zijn deze minstens 1,8 meter breed. Tevens is er bij alle 

appartementen minstens één verblijfsruimte 11 m2. Daarmee voldoet het aan de eisen van het 

Bouwbesluit 2012 (Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijkrelaties). Indeling en 

oppervlaktes zijn te vinden in bijlage Onderdeel VIII PvE. 

Gezien de afwijkende vorm van de vierde verdieping is ervoor gekozen om deze verdieping verder uit 

te werken. Hierbij is rekening gehouden met de eisen van de doelgroep, de 55-plussers. Gezien de 

doelgroep geen kinderen meer in huis hebben, is de noodzaak tot drie slaapkamers hierbij niet 

aanwezig. De aangegeven slaapkamers kunnen dus ook gebruikt worden voor een andere functie 

gewenst door de gebruikers. Voor de doelgroep ontbreekt ook de noodzaak tot twee badkamers. De 

kamers zijn bij de koopappartementen dus over het algemeen groter. Ook hier zijn de indeling en 

oppervlaktes te vinden in bijlage Onderdeel VIII PvE. 

  

9.3 Technische eisen 

De technische eisen met betrekking tot bouwkundige aspecten zijn reeds in de haalbaarheidsanalyses 

besproken. Deze zullen dus niet hier opnieuw worden geanalyseerd. Tevens zijn meerdere technische 

eisen eerdere in het functioneel programma aan bod gekomen. Belangrijk punt voor de beginnende en 

kleinere ondernemers is een hoogwaardige internetverbinding in de kantoorunits. Belangrijk punt voor 

de expats is dat het appartement van alle gemakken is voorzien. Dus een volledig ingerichte en 

werkende badkamer en keuken. Het enige waar de expats voor dienen te zorgen zijn meubels. Verder 

is alles ingericht. Voor de 55-plussers zijn alle aansluiting aanwezig. Zij dienen zelf zorg te dragen 

voor de inrichting. Overige technische aspecten zijn te vinden in bijlage Onderdeel VIII PvE.    

 

Met het programma van eisen is getracht het duidelijk te maken welke voorzieningen de verschillende 

functies dienen te bevatten. Tevens is visueel verklaard hoe de appartementen kunnen worden 

ingedeeld. Op zowel functioneel, ruimtelijk en technisch gebied is nu duidelijk wat de herbestemming 

benodigd heeft om te slagen.  

Voor zowel eigenaar, aik als de aannemer is inzichtelijk gemaakt wat beide partijen van elkaar kunnen 

verwachten. Dit programma van eisen dient derhalve om discussies te vermijden. 
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Tabel 2: Activiteitenprogramma, bron: Eigen productie 

10.  Marketingplan 

 

In de voorgaande hoofdstukken zijn alle onderdelen van de herbestemming aan bod gekomen. Het in 

de markt zetten van de verschillende functies vergt een andere expertise. Frisia Makelaars, kan daar 

uitstekend bij optreden vanwege de expertise op zowel woongebied als bedrijfsonroerend goed. Het 

aanbieden van de afzonderlijke functies kost tijd en vergt een goed voorbereiding. Al in de 

voorbereidingsfase van de herbestemming dient de interesse onder de doelgroepen gepeild te worden. 

Zo kan al vroeg worden begonnen met de voorverkoop/verhuur. Dit biedt meer garanties dan blanco 

beginnen met een herbestemming. Om de doelgroepen te informeren en aan te trekken naar het project 

worden verschillende tactieken gebruikt. Deze zijn verduidelijkt in bijlage Onderdeel IX 

Marketingplan en staan hieronder in tabel 2 aangegeven. In tabel 2 is ook aangegeven per welke 

periode de activiteiten plaatsen moeten vinden. Belangrijk is dat bij de verkoop van de 

koopappartementen een voorverkooppercentage van 70% wordt aangehouden. Wordt in mei 2017 het 

voorverkooppercentage niet behaald worden dan zal de herbestemming geen doorgang vinden (Frisia 

Makelaars, 2015, Park Hoog Oostduin & Rijksdienst voor Ondernemend Nederland, 2015, TFC-

constructie: Voorverkooppercentage). 

 

 Datum Activiteit 

1 januari 2016 Start voorbereidingsfase herbestemming 

2e kwartaal 2016 Beginnen met voorverkoop appartementen derde en vierde verdieping 

Hier wordt onder verstaan;  

1. Het plaatsen van een bord in de voortuin van het pand  

2. Creëren van een projectsite en app  

3. Het opstellen van een aanbieding op Funda en de website van Frisia Makelaars  

4. Updates plaatsen op de Facebookpagina 

5. Informatiebijeenkomsten in het pand van de wijkvereniging Benoordenhout  

6. Het plaatsen van advertenties op de website van de wijkvereniging en in het 

wijkblad  

Mei 2017 Beslissen wel of niet doorgaan herbestemming op basis van verkooppercentage 

2e kwartaal 2017 Beginnen met verbouwing voormalig kantoorpand naar kantoorunits en appartementen  

1e kwartaal 2018 Beginnen met verhuur kantoorunits en huurappartementen 

Hier wordt onder verstaan; 

1. Het opstellen van een aanbieding voor de kantoorunits op Funda in business, 

Realnext en de eigen website 

2. Het plaatsen van een artikel in de lokale krant omtrent de volledige transformatie 

3. Het opstellen van een aanbieding voor de huurappartementen in zowel 

Nederlands als Engels op Funda en de eigen website 

4. Het flyeren bij internationale organisaties in Den Haag, en het benaderen per 

email van deze organisaties 

5. Het plaatsen van een aanbieding op iamexpat.nl en in the Underground 

 

1 januari 2019 Oplevering kantoorunits, huurappartementen en koopappartementen 
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11.  Conclusies en aanbevelingen 

 

Dit hoofdstuk geeft de conclusies en aanbevelingen die volgen uit het onderzoek weer. Bij de 

conclusie wordt de hoofdvraag die eerder is opgesteld beantwoord. De aanbevelingen volgen na deze 

conclusie  

 

11.1 Conclusie 

De Jan van Nassaustraat, gelegen in de wijk Benoordenhout, blijkt een zeer gewilde locatie om te 

wonen. De wijk wordt zeer hoog beoordeeld op het gebied van leefbaarheid en veiligheid. Alle 

voorzieningen die men benodigd heeft blijken zich op loopafstand te begeven. Tevens blijkt de Jan 

van Nassaustraat zeer goed omsloten. De bereikbaarheid is zeer goed te noemen met de Utrechtse 

Baan op vijf minuten rijden en een openbaarvervoerverbinding met het centrum en het Centraal 

Station in de Jan van Nassaustraat zelf. Deze hoge mate van bereikbaarheid vormt zowel een pluspunt 

voor bewoners als bedrijven. 

De bestemming ‘gemengd-4’ die momenteel rust op het kantoorpand blijkt zeer gunstig bij een 

herbestemming. Deze bestemming laat namelijk meerdere functies toe. Functies die niet toe worden 

gestaan zijn horeca of winkelfuncties. Deze blijken ook allesbehalve geschikt op de locatie. 

Wat wel geschikt blijkt is een mengelvorm van wonen en werken. Gezien uit meerdere interviews is 

gebleken dat appartementen zonder buitenruimte op de begane grond lastig verhuurbaar zijn, is er voor 

gekozen kantoorunits te ontwikkelen op de begane grond. Doelgroep hierbij zijn de startende en 

kleinere ondernemers. Deze ondernemers vinden het lastig een geschikte ruimte te vinden, gezien het 

kleine oppervlakte dat ze nodig hebben.  

De potentiele bewoners bestaan uit expats en 55-plussers. Voor de expats zijn huurappartementen op 

de eerste en tweede verdieping gepland. De expats bevinden zich al in geruime mate in de wijk en 

worden aangetrokken door de hoge mate van leefbaarheid, de voorzieningen, de bereikbaarheid en de 

ligging ten opzichte van het centrum. Naar verwachting zal het aantal expats te komende jaren stijgen. 

De komst van het ICC naar het Benoordenhout en de reeds gevestigde internationale bedrijven en 

ambassades in de wijk zullen een belangrijke factor zijn voor het aantrekken van deze doelgroep.  

De doelgroep ouderen, de 55-plussers, zal worden aangetrokken uit het Benoordenhout zelf. Het blijkt 

dat er nauwelijks doorstroming kan plaatsvinden naar gelijkvloerse woningen in de wijk. De ouderen 

willen graag in het Benoordenhout blijven wonen gezien de hoge mate van leefbaarheid en hun sociale 

contacten. Die kans wordt ze nu amper geboden waardoor ze wegtrekken uit de wijk. Het creëren van 

koopappartementen op de derde en vierde verdieping zal voorzien in deze vraag van de doelgroep. 

 

Uit de haalbaarheidsanalyses blijkt dat de herbestemming op bouwkundig en juridisch gebied  

haalbaar is. Hierbij wordt wel een kleine voorbehoud geplaats dat er extra onderzoeken nodig zijn. 

Deze worden verduidelijkt in de aanbevelingen. Uit de financiële haalbaarheid blijkt dat onder de 

huidige economische omstandigheden de waarde van het pand na herbestemming € 10.865.951,80 

bedraagt. Minus de stichtingskosten blijft er € 7.354.951,80 als resultaat over. Het kantoorpand is 

aangekocht in 2011 voor € 8.500.000. De eigenaar heeft aangegeven dat zij tot het einde van dit jaar 

probeert een huurder te vinden voor het kantoorpand in de huidige staat. Hierna zal aik herbestemming 

een reële optie vinden ondanks het mogelijke verlies dat zij dan lijden op het pand. Zij zien namelijk 

ook in dat het pand in huidige staat lastig verhuurbaar is en dat structurele leegstand op de loer ligt. 

Leegstand betekent helemaal geen huurinkomsten en dus ook een zo goed als onverkoopbaar pand. 
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Mocht er een ontwikkelaar bereid zijn in huidige staat € 7.354.951,80 of meer te betalen dan is 

verkoop een reële optie. Mocht dit niet gebeuren dan zal aik als eigenaar zelf over gaan tot 

herbestemming en het nadien verkopen.  

 

De probleemstelling luidde als volgt: Wat zal met betrekking tot herbestemming de hoogste financiële 

waarde creëren voor het toekomstig leegstaande pand aan de Jan van Nassaustraat 125?  

 

Na onderzoek blijkt dus dat de meest reële herbestemming die de hoogste financiële waarde creëert, 

bestaat uit een herbestemming naar kantoorunits op de begane grond, huurappartementen op de eerste 

en tweede verdieping en koopappartementen op de derde en vierde verdieping. Deze vorm van 

herbestemming zal dus ook worden aangedragen bij de eigenaar van het pand, aik.  

 

11.2 Aanbevelingen 

Gedurende het onderzoek zijn er een paar punten voorbij gekomen waar de auteur aanvullend 

onderzoek nodig acht. De eerste van die punten is het onderzoeken van het pand op asbesthoudend 

materiaal. Het pand is opgeleverd in een periode dat asbest nog steeds gebruikt werd in de bouw. 

Vooraf onderzoek naar asbest in het pand is benodigd zodat de eigenaar weet waar hij aan toe is. Zo 

komt aik tijdens de herbestemming niet voor verassingen te staan waarbij het risico op uitstel groot is. 

Een ander punt is het onderzoeken van de bouwkundige staat van het pand. De auteur is geen 

bouwkundig expert en heeft een bouwkundige inspectie uitgevoerd op basis van het zichtbare in en 

buiten het pand. Een uitvoerige bouwkundige keuring van het pand door een gerenommeerd bedrijf 

zorgt ervoor dat het voor de eigenaar duidelijk is in welke staat het pand zich begeeft. Zo wordt vooraf 

duidelijk of de eigenaar extra dient te investeren om gebreken te verhelpen.  

Daglichttoetreding wordt op basis van het Bouwbesluit belangrijk geacht. De gemeente kan geen 

omgevingsvergunning uitgeven als de daglichttoetreding niet in orde is. Het 

daglichttoetredingspercentage dient vooraf door een expert te worden berekent om te zien of het 

concept herbestemming voldoet aan de gestelde eisen. Voldoet het daglichttoetredingspercentage niet 

dan dient het concept te worden aangepast. 

Het laatste punt waar aanvullend onderzoek benodigd wordt geacht is het berekenen van de RC-

waarde met betrekking tot isolatie. Het pand voldoet hoogstwaarschijnlijk, na de aanpassingen 

beschreven in het onderzoek, aan de eisen van warmteweerstand. Echter de huidige en toekomstige 

RC-waardes zijn niet duidelijk. Deze dienen vooraf te worden berekend zodat kunnen worden 

doorgevoerd hoeveel isolatiemateriaal nodig is.  

Met betrekking tot de aanbevelingen zijn er nog andere punten die belangrijk zijn om mee te nemen. 

Zo is duidelijk geworden dat het betrekken van de bewoners uit de wijk vroeg in de projectperiode van 

de herbestemming zeer belangrijk is. In het kader daarvan is het belangrijk dat er daadwerkelijk een 

interview met de wijkvereniging en aanvullend onderzoek plaatsvindt. De auteur is ondanks 

herhaaldelijk aandringen bij verschillende contactpersonen van de wijkvereniging niet toegekomen 

aan een interview. 

De auteur heeft getracht het onderzoek zo volledig mogelijk en volgens de richtlijnen uit te voeren. 

Desondanks kan het altijd voorkomen dat bepaalde punten gemist worden. Zeker op bouwkundig 

niveau dienen meerdere punten nog onderzocht te worden. Bij het daadwerkelijk overgaan tot 

herbestemming van het pand aan de Jan van Nassaustraat 125 of bij het gebruiken van dit onderzoek 

als bron ofwel vergelijkend onderzoek is het noodzakelijk aanvullend onderzoek te raadplegen.     
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