Schulte, specialist in hergebruik:

“HERBESTEMMING
VAN OUDE GEBOUWEN
IS INGEWIKKELD,
NIET PER SE DUURDER"

Herbestemming van gebouwen lijkt
steeds meer voor te komen. In
Nederland zijn hiervan mooie voor-
beelden te zien. Ed Schulte is docent
aan de Technische Universiteit Eind-
hoven en gespecialiseerd in herge-
bruik van gebouwen. Via hem pro-
beert AGORA meer inzicht te krijgen
in (onder meer) het waarom van her-
bestemmming, het herbestemmings-
proces en de huidige ontwikkelingen
in herbestemmend Nederland.

Is het zo dat er de laatste jaren steeds
meer aandacht komt voor hergebruik?

Dat is zo niet te zeggen. Herbestemming
van gebouwen is er altijd geweest. Voor
monumenten geldt dat deze beschermd
worden. Er wordt dan ook steeds weer
naar een nieuwe functie voor deze gebou-
wen gezocht. Of er wordt een herbestem-
ming gezocht in het kader van de stads-
vernieuwing. Wel is het zo dat er ver-
nieuwde aandacht is voor herbestem-
ming van industriéle monumenten. Dit is

Een tot woningen verbouwd voormalig douane-entrepét in het oostelijic havengebied

in gang gezet door het Monumenten
Inventarisatie Project, een inventarisatie
naar waardevolle gebouwen uit de perio-
de 1850-1940.

Door dit project is de aandacht gevestigd
op veel interessante objecten die het
waard ziin te worden behouden. De
meeste industriéle gebouwen die tussen
1870 en 1940 gebouwd zijn, hebben hun
functie verloren en staan nu leeg. Naar
schatting komt slechts 3% van deze
objecten op de beschermde monumen-
tenlijst te staan. Herbestemming is dan
de mogelijkheid om deze objecten te
behouden. De waarde van deze monu-
menten wordt steeds meer ingezien en er
wordt dan ook naar een nieuwe bestem-
ming voor deze objecten gezocht. In aller-
lei gemeenten duiken dergelijke gebou-
wen op en wordt herbestemming overwo-
gen.

Wat zijn de overwegingen, voordat tot
hergebruik wordt overgegaan?
Het is ook hier weer van belang een
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onderscheid te maken tussen monumen-
ten en niet-monumenten. Monumenten
worden automatisch beschermd en hier-
voor worden dus ook vaak herbestemmin-
gen gekozen. Voor het behoud van niet-
monumenten zijn het vaak allerlei vrijwil-
ligers, die ervoor zorgen dat een gebouw
beschermd en herbestemd wordt. Vrijwil-
ligers, genteresseerden, particulieren wil-
len niet dat een gebouw afgebroken
wordt. Zij vragen in veel gevallen wettelij-
ke bescherming aan bij de Raad van
State. Gedurende negen maanden kan
een gebouw dan niet gesloopt worden tot
een besluit genomen wordt over de
monumentenstatus.

Zij brengen het gebouw onder de aan-
dacht van de gemeente en oefenen druk
uit om het gebouw te beschermen. Als er
een gebouw vrij staat, wordt bijvoorbeeld
aan de Technische Universiteit gevraagd
te bekijken wat de mogelijke bestemming
kan zijn van een dergelijk gebouw.

Hoe zit het met kerken?

Herbestemming van kerken is een heel
ander verhaal. Hier hebben de parochie-
besturen in de gaten dat over een aantal
jaren een groot aantal kerken overbodig
zal zijn. Zij gaan dan op zoek naar een
nieuwe bestemming. Als je geen bestem-
ming zoekt, stort het gebouw vroeg of
laat in. Hier woedt vaak een grote maat-
schappelijke discussie: welke kerken wor-
den wel, welke kerken worden niet herbe-
stemd. Alle gelovigen van een kerkge-
meenschap willen immers hun eigen kerk
behouden. Dat in veel steden kerken her-
bestemd zijn, is meestal te danken aan
een eigenwijs stichtingsbestuur. Zij zijn
juridisch onafhankelik en kunnen hun
eigen mening doorduwen.

Gemeenten hebben overigens nogal eens
de neiging een gebouw af te breken. Het
kost namelijk nogal wat energie om een
nieuwe bestemming te vinden. De exper-
tise en interesse om een gebouw te her-
bestemmen ontbreekt vaak en men
onderneemt geen stappen om de experti-
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se ergens anders vandaan te halen. Het is
eenvoudiger een gebouw te slopen dan er
een nieuwe bestemming aan te geven.
Bij nieuwbouw weet je wie je opdracht-
gever is en wat die wil. Daar kun je exact
een gebouw voor neerzetten.

Hoe gaat het herbestemmingsproces glo-
baal in zijn werk?

Er zijn in het algemeen twee vormen van
hergebruik te onderscheiden: een pand
komt leeg en er dient een nieuwe
bestemming gevonden te worden, of
iemand weet een bestemming en wil
deze in een bestaand gebouw vestigen.
In het tweede geval is het eenvoudig. Je
kunt kijken of de bestemnming past in de
stedebouwkundige en bouwkundige con-
text en vervolgens kijk je of het gebouw
geschikt gemaakt kan worden voor het
gebruik. :

In het geval van een bestaand gebouw
zonder functie is het herbestemmingspro-
ces veel moeilijker. Naar mijn mening is
het van belang dat in een zo vroeg moge-
lijke fase al onderzoek gedaan wordt naar
mogelijke bestemmingen van het ge-
bouw. In de huidige praktijk wordt een
architect, of een aantal architecten,
geviaagd een ontwerp voor een gebouw
te maken, zonder dat hij weet wat de
exacte bestemming voor dit gebouw is.
Je loopt dan het risico veel geld onnodig
weg te gooien. Een ontwerp kost al gauw
een slordige veertig- tot vijftigduizend
gulden.

Is het moeilijk nieuwe gebruikers te vin-
den?

Aan de Technische Universiteit Findho-
ven hebben we een model ontwikkeld om
de functie van een her te bestemmen
gebouw te bepalen. We kijken in dit
model eerst welke bestemmmingen er

mogelijk zijn vanuit stedebouwkundige
en bouwkundige randvoorwaarden. Met
name de stedebouwkundige locatie is
vaak erg dwingend voor de functie die je
kunt toekennen. Een bestemmingsplan
laat nu eenmaal geen woningen toe naast
een fabriek.

Vervolgens worden vanuit de geschiede-
nis van het gebouw en de meningen van
direct betrokkenen tevens conclusies
getrokken over de mogelijke gebruiks-
vorm. Tenslotte gaan we op zoek naar
een potentiéle gebruiker voor een
gebouw. Pas als je een gebruiker hebt,
kun je een haalbaarheidsonderzoek doen
en een financieel plaatje maken.

In deze laatste fase loopt het herbestem-
mingsproces vaak vast. Het is namelijk
zeer moeilijk een gebruiker te vinden voor
een gebouw. Makelaars hebben geen oog
voor potentiéle gebruikersgroepen in
deze sector. Voor nieuwbouw zijn deze
groepen wel duidelijk. Bovendien mikken
ze vaak alleen op de rendabele projecten.
Ook vanuit de gemeenten is er vaak wei-
nig zicht op gebruikersgroepen voor een
gebouw. In verschillende regio's in
Nederland wordt gewerkt met panden-
banken om vraag en aanbod van herbe-
stemde gebouwen bij elkaar te brengen.
Deze functioneren mijns inziens echter
slecht, omdat ze te
beperkt van opzet zijn.
De informatie over een
pand gaat meestal niet
verder dan een adres
en de afmetingen van
het gebouw. De pan-
denbanken zouden
meer informatie moe-
ten opnemen over het
mogelijke gebruik van
het gebouw, de kosten
van verdere verbou-
wing enzovoorts. Een
gebruiker weet dan
wat hij of zij met zo'n
gebouw kan. Als die
informatie beschikbaar
is, kun je ook gericht
gebruikersgroepen
benaderen met een
concreet aanbod.

Eigenlijk ontbreekt er
dus een vorm van or-
ganisatie bij herbe-
stemming van monu-
menten?

Ja, dat is zeker het
geval. Er is geen orga-
nisatie in Nederland
die zicht heeft op de
panden die vrij staan,
laat staan vrij komen.
Het probleem is dat

monumentenbescherming en uitvoering
van herbestemmingsprojecten gedecen-
traliseerd plaatsvindt. Gemeenten heb-
ben geen zicht op het aanbod van leeg-
staande gebouwen. We hebben wel eens
geprobeerd bij een gemeente te organise-
ren of je erachter kunt komen welke pan-
den leegstaan. De enige manier om dit te
weten te komen, is via de registratie van
de betaling van onroerend-goedbelasting.
Gebouwen waarover geen onroerend-
goedbelasting betaald wordt, staan leeg.

Over deze gegevens mag je echter niet
beschikken. De bekendheid van leeg-
staande of leegkomende gebouwen zal
waarschijnlijk verbeterd worden door het
al genoemde Monumenten Inventarisatie
Project. Hierdoor is een lijst met objecten
beschikbaar. De pandenbanken zouden
tevens een goede aanvulling kunnen zijn.

Wegen bij herbestemming de kosten wel
op tegen de opbrengsten?

Het is niet zo dat herbestemming van
gebouwen veel duurder is dan nieuw-
bouw. Veel hangt af van de bouwkundige
staat van een gebouw. Uit verschillende
onderzoeken blijkt dat herbestemming
van een gebouw ook goedkoper kan zijn
dan nieuwbouw. Er wordt vaak wvoor
nieuwbouw gekozen omdat herbestem-

De diamantfabrielc Boas in Amsterdam is in oude staat
hersteld en is nu een toeristische trekpleister.
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Het in 1897 gebouwde Station Soest doet sinds 1992 dienst als kantoorruimte voor het Buro voor Bouwkunst.

ming een te ingewikkeld proces is, niet
vanwege de kosten.

Tegenwoordig wordt, als er gekozen
wordt voor herbestemming, wel zoveel
mogelijk gezocht naar rendabele exploita-
ties. Er wordt geprobeerd de luxe-sector
te interesseren voor herbestemmingspro-
jecten. Naar aanleiding van het Monu-
menten Inventarisatie Project bijvoor-
beeld, is het Projectbureau Industrieel
Erfgoed opgericht. Dit gaat bekijken
welke objecten behouden moeten blijven.
Een van de criteria bij de selectie van
deze objecten zal zijn, of een gebouw de
mogelijkheid heeft een rendabele bestem-
ming te krijgen.

Zijn er wel eens foute herbestemmingen
gegeven aan gebouwen?

Ik kan daar geen voorbeelden van verzin-
nen. Als het fout gaat, zit het meestal in
het voortraject. Er is geen visie op de
mogelifkheden van het gebouw, of de wil
om er lets van te maken ontbreekt

gewoon. Als een gebouw eenmaal gere-
aliseerd is, is er gewoon een nieuw
gebouw met een nieuw gebruik. Waarom
zou het dan mis moeten gaan? Er zijn ook
nieuwbouwprojecten die na vijf jaar niet
meer blijken te voldoen.

Je kunt je wel afvragen wat de herbe-
stemde kerken waard zijn. Het exterieur
van dergelijke kerken is hetzelfde geble-
ven, maar van het interieur van de kerken
is vaak niks meer over. Dit geldt vooral
voor de kerken die ‘volgebouwd’ zijn en
een woon- of winkelbestemming hebben
gekregen, zoals de Nieuwkerk in Dord-
recht, de Grote Kerk in Hoorn of de
Zuiderkerk in Groningen. Over dit soort
ingrepen woeden hevige discussies in
architectenland. Het is de vraag of het
waard is dergelijke gebouwen zo te ver-
anderen.

Wat vindt u de beste voorbeelden van
herbestemming in Nederland, wat de
slechtste, en waarom?

Een van de mooiste herbestemde gebou-
wen is het Entrepotdok van Joop van
Stigt in Amsterdam. Hier is ook een nieu-
we trend gezet. Hij heeft laten zien wat
een schitterende dingen je kunt doen met
oude gebouwen. Ook het herbouwde
DWL-terrein in Rotterdam vind ik erg
mooi. Hier is het oude waterleidingbedrijf
herbestemd. Een ander mooi vormgege-
ven project is de diamantfabriek Boas in
Amsterdam. Deze fabriek is in zijn oude
staat hersteld en er worden nu tevens
bezoekers rondgeleid.

Een slecht voorbeeld zou ik zo niet
weten. Meestal wordt er met grote creati-
viteit en inzet aan de gebouwen gewerkst
en worden prachtige resultaten behaald.
Herbestemming van gebouwen kan een
geweldige uitdaging zijn en veel unieke
gebouwen opleveren.

ROSEMARIE MAAS
redactie AGORA
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