
De ongelofelijke transformatie  
van Pakhuis Santos
Na jarenlange leegstand is het iconische Pakhuis Santos van kelder tot nok 
gerestaureerd en getransformeerd, compleet met twee nieuwe verdiepingen 
en een spectaculaire kroon. De restauratie was van het begin af aan een 
bijzonder project voor onze vaklieden. Bovendien gebeurde er iets unieks. 
Pakhuis Santos wisselde van eigenaar en bestemming. Waar het monument 
eerst een toekomst zou krijgen als designwarenhuis, wordt Santos nu de 
thuishaven van het Nederlands Fotomuseum, dat in 2025 de deuren opent. 

Een korte geschiedenis 

Het rijksmonument werd in 1901 gebouwd naar  
ontwerp van architecten J.P. Stok Wzn. en J.J.Kanters 
in opdracht van de Naamloze Vennootschap Blauw-
hoedenveem. De naam van het pakhuis verwijst naar 
de Braziliaanse havenstad Santos, waarvandaan koffie 
naar Nederland werd verscheept en hier werd opge-
slagen. Rond 2000 begon de gemeente Rotterdam 
aan de herontwikkeling van het beruchte zeemans-

kwartier Katendrecht tot hippe wijk. Pakhuis Santos 
vormt te midden van de moderne woontorens een 
herinnering aan het havenverleden van deze plek. 
  
Monument en restauratie van enorme omvang 

Het enorme monument van 9.800 m2 bruto vloer -
oppervlak kreeg twee extra verdiepingen, afgetopt 
met een prachtige kroon. De architectenbureaus  
achter het spectaculaire ontwerp zijn Renner Hainke 
Wirth Zirn Architekten uit Hamburg en WDJ- 
Architecten uit Rotterdam. Voor de nieuwe publieks-
functie is een atrium gecreëerd als centraal trappen-
huis. Ook  zijn twee noodtrappenhuizen aangelegd. 
Naast alle nieuwe toevoegingen zit er ook veel mooi, 
ambachtelijk restauratiewerk in dit project, zoals het 
herstel van alle laaddeuren en luiken, metselwerk en 
natuursteen.  
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Menukaart om kosten te beheersen 

“Het budget was leidend bij deze restauratie”, vertelt 
senior projectleider Durk, “voor de eerste opdracht-
gever, Alexander Garbe van stilwerk, hebben we een 
menukaart gemaakt van de mogelijkheden. Daarmee 
konden we de kosten van iedere keuze heel helder  
inzichtelijk maken. We zijn al snel begonnen met het 
bouwen van een mock-up voor de afwerking van de 
verdiepingen. Dat hielp enorm om de wensen en  
verwachtingen kloppend te maken met de mogelijk-
heden binnen het budget.” 
 
Wisseling van de wacht 

“Wie had kunnen bedenken dat we te maken zouden 
krijgen met een eigenaarswisseling?”, vervolgt Durk, 
“ongelofelijk toevallig bleek Pakhuis Santos naadloos 
te passen op een maatstudie die het Nederlands Foto-
museum had laten maken voor een nieuwe behuizing. 
Alle partijen hebben veel energie en vertrouwen  
gegeven om met elkaar tot een goede overdracht te 
komen. Fantastisch dat dat gelukt is. Het museum 
nam alle gemaakte afspraken over. Door die beslissing 
kon de restauratie volgens plan worden uitgevoerd. 
Dat was heel fijn, want als je het restauratieproces 
moet stilleggen, is de kans groot dat het project  
onbeheersbaar wordt.”  

 
Kelder blijft spannend 

“De restauratie van Santos was één grote uitdaging”, 
antwoordt senior werkvoorbereider Richard op de 
vraag wat dit project voor hem bijzonder maakt. 
“Een lastige opgave was het waterdicht maken van  
de kelder. Toen we begonnen stond hier anderhalve 
meter water in. Doordat de gemetselde vloer niet ge-
garandeerd waterdicht te krijgen is, is een betonnen 
jasje gemaakt. Zo blijven de installatieonderdelen die 
in de kelder staan, droog. Het leidingwerk dat daar-
doorheen is aangelegd, blijft een aandachtspunt.” 
 
Van ontwerp naar uitvoering 

Uitvoerder Fred vond vooral het proces, waarbij 
Burgy leidend was in het bouwteam, bijzonder:  
“Om van definitief ontwerp tot technisch ontwerp te 
komen, hebben wij alle onderdelen van de restauratie 
en transformatie van Santos uitgedacht en geoptima-
liseerd, inclusief hoe we het wilden gaan uitvoeren. 
Alle details zijn aangepast naar onze ideeën. Verder is 
alles groot, veel en zwaar aan Pakhuis Santos. Je hebt 
kilometers nodig van alles, denk aan de houten be-
kleding op de gevels van de nieuwe verdiepingen of 
de verwarmingsslangen voor de vloerverwarming.” 
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Nieuwbouw op oudbouw 

De aansluiting van de nieuwbouw op het monument 
was een gigantische technische uitdaging. “Hoe zorg 
je ervoor dat de digitaal ontworpen, exacte nieuw-
bouw past op het monument dat in zijn maatvoering 
vele, soms aanzienlijke, afwijkingen kent? Daar zit 
heel veel denkwerk in”, zegt assistent projectleider 
Milan. Richard vult aan: “Het was nieuw voor ons 
om deze optopping te realiseren vanuit 3D-modellen. 
Ook moesten we bedenken hoe we het monument 
konden versterken voor deze extra belasting.” Fred 
beaamt: “Dat hebben we niet zo vaak aan de hand en 
al helemaal niet op deze schaal. Het met zijn allen 
uitdokteren van de aansluiting was bijzonder en als 
het allemaal past is het helemaal leuk.”  
 
Een georganiseerde en veilige bouwplaats 

Bic heeft bij Santos gehakt en gevoegd en nam ook 
het bouwplaatsmanagement op zich: “Een grote 
bouwplaats als Santos is hectisch. Er zijn iedere dag 
50 tot 60 mensen aan het werk. Het leuke is dat je 
precies weet wat er speelt. Als er bestellingen binnen-
komen, kun je ze gelijk bij de juiste persoon op de 

juiste plek laten afleveren. Ik heb ook veel aandacht 
besteed aan een veilige werkomgeving, veilig gedrag 
en veilig gebruik van gereedschappen en persoonlijke 
beschermingsmiddelen. Het is de bedoeling dat ieder-
een ’s avonds weer veilig met het gezin aan tafel zit.”  
 
Euforisch moment  

Durk rondt af: “De restauratie van Pakhuis Santos 
was bijzonder voor ons als restauratiebouwbedrijf, 
maar ook voor Nederland. De plaatsing van de gou-
den kroon was een euforisch moment, iedereen zag 
en besefte ineens wat voor bijzonders we hier aan het 
doen waren. De goede samenwerking met de archi-
tecten en de onderaannemers maakte het mogelijk de 
strakke planning te realiseren. De manier waarop de 
opdrachtgevers zijn omgegaan met de bijzondere om-
standigheden van dit project was geweldig. Tot slot, 
het kernteam van Burgy – Milan, Richard, Fred, Bic, 
Milan, Alex, Jerre, Jos, Jordi, Ken en Eva – heeft zich 
enorm ingezet om het project tot een succes te 
maken. Daarbij zijn we geholpen door vele collega’s 
die voor korte tijd werden ingevlogen. In één woord: 
trots!” 
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BURGY Bouwbedrijf  
Amphoraweg 1 
2332 ED  Leiden 
071 532 24 05 
www.burgy.nl

Tekst Els Arends I Vormgeving Ton Wienbelt I Fotografie Arjen Veldt I Druk Drukkerij van der Linden

E
R

K
E

N
D

 R
E

S
T

A
U

R
A

T
IE

 B
O

U
W

B
E

D
R

IJ
F

  
•

  
V

C
A

 •
  

IS
O

9
0

0
1 

 •
  

G
E

C
E

R
T

IF
IC

E
E

R
D

E
 T

IM
M

E
R

W
E

R
K

P
L

A
A

T
S

  
•

  
B

O
U

W
G

A
R

A
N

T
 •

 I
S

O
14

0
0

1 
• 

V
E

IL
IG

H
E

ID
S

LA
D

D
E

R
 T

R
E

D
E

 3

Partners 

• Opdrachtgever: stilwerk, Hamburg (november  
   2022-juli 2023); Nederlands Fotomuseum,  
   Rotterdam (juli 2023-maart 2024) 
• Directievoerder: Beauraing BV, Rotterdam  
   (november 2022-maart 2024) 
• Constructeur: Pieters Bouwtechniek, Delft 
• Architecten: Renner Hainke Wirth Zirn Architecten,  
   Hamburg en WDJArchitecten, Rotterdam 
• Metaalwerk: Smederij Meerkerk, Meerkerk 
• Staalconstructie: Goudriaan BV, Oudewater 
• Staalplaat betonvloer: Esnacom BV, Noordwijk 
• Betonwerkzaamheden: Elstgeest Beton BV,  
   Roelofarendsveen 
• Dekvloeren: Maasdam Groep BV, Waddinxveen 
• Wanden/plafonds: ATSO, Geldermalsen 
• Stalen deuren: JM van Delft & Zn, Drunen 
• Aluminium gevelbeplating: Metadecor, Kampen 
• E-Installateur: Kuyvenhoven Elektrotechniek BV,  
   ’s Gravenzande 
• W-Installateur: bv Technisch Bureau Massier,  
   Den Haag 
• Brandveiligheid: Unica Fire Safety, Hoevelaken 
• Schilderwerk: Van Kesteren Schilders, Voorhout 
• Liften: Orona, Alphen aan den Rijn 
• Glas buiten: Glasatelier Oud Rijswijk,  
   ’s-Gravenzande 
• Glas binnen: Glashandel Verloop,  
   Krimpen aan de Lek 
 

Op onze website is nog veel meer 
te lezen over de restauratiewerk-
zaamheden aan Pakhuis Santos. 


