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SAMENVATTING

Het inventarisatieonderzoek ‘De Oude Kaart van Nederland’ werd positief ontvangen in de provincie
Limburg. Verrommeling en verpaupering door structurele leegstand zijn actuele begrippen. Men
ervaart leegstand als een negatief gegeven en zou graag proactief handelen om dit tegen te gaan.
Tegelijkertijd is het lastig om anticiperend beleid op leegstand te voeren. Het achterhalen van
leegstaande en vrijkomende objecten en het actualiseren van dit bestand is een tijdrovende klus,
zo bleek ook uit dit onderzoek. En zolang men geen beeld heeft van de exacte eigenschappen van
leegstand (wat, waar, hoe lang, waardoor) is het vrijwel onmogelijk preventief of proactief beleid
te voeren. Het bestrijden van sociaal en fysiek verval als gevolg van leegstand begint dan ook met
goed kennismanagement over leegstand en te verwachten leegstand. De stap die daarop volgt, het
daadwerkelijk ingrijpen door een gemeente, zal overigens minder complex zijn. Veel respondenten
spraken hun voorkeur dan ook uit over een algemene inventarisatie van leegstand, met
daaropvolgend een databasebestand dat bijgehouden wordt, om deze problematiek transparant te
maken.

De belangrijkste trends, die uit het onderzoek naar leegstand en anticiperend functieverlies naar
voren kwamen, zijn voor de provincie Limburg het probleem van het vrijkomende religieuze
erfgoed en het moeilijk te herbestemmen buitengebied.

Dit vrijkomende religieuze erfgoed is een landelijke trend, maar voor de voornamelijk rooms-
katholieke provincie Limburg, vanwege de grote aantallen, zeer problematisch. Vanwege de
omvang en moeilijke ligging van kloosters — vaak toch geisoleerd - en de verschillende belangen in
de zoektocht naar een passende nieuwe bestemming voor kerken, is dit een trend die veel
inspanningen van religieuze en burgerlijke partijen vergt om tot goede oplossingen te komen. Met
2008 als het Jaar van het Religieus Erfgoed, wordt er misschien een begin gemaakt met de lange
weg naar passende gebruiksoplossingen.

De provinciale trend in het agrarische gebied is het veranderende karakter van het buitengebied.
Er wordt steeds minder echt 'geboerd’ in de groene ruimte. Deze provinciale tendens is verschillend
terug te vinden in de Limburgse regio’s, maar vertaalt zich in het veranderde ‘gezicht’ en functie
van het buitengebied: met steeds meer ‘stedelijke’ attributen zoals paarden en recreatieve

voorzieningen.
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VOORWOORD

Verrommeling en verloedering, maar ook ‘Mooi Nederland’ zijn veelgehoorde termen dezer dagen.
Ruimtelijke kwaliteit is een onderwerp dat speelt bij burger en bestuurder. Zo ook in Limburg,
gewaardeerd om het schitterende welvende landschap en de historische steden, stadjes en dorpen.
Leegstand vormt een belangrijke bedreiging voor deze kwaliteiten. Ongebruikte gebouwen en
verwaarloosde terreinen leiden immers vaak tot materiéle en sociale schade en achteruitgang van
de kwaliteit van de leefomgeving. Hier wordt dus niet alleen een technisch of economisch probleem

geschetst, maar ook een maatschappelijk probleem. Leegstand raakt ons allemaal!

Hoewel verrommeling een ‘hot issue’ is en er in dat kader veel onderzoek wordt uitgevoerd,
onderscheidt De Oude Kaart van Nederland zich in diverse opzichten. Ten eerste in zijn opzet;
naast alle thematische en deelonderzoeken, is dit project alomvattend. Het betreft niet slechts een
onderzoek naar één functiecategorie, maar alle typen functies (agrarisch, religieus,
maatschappelijk, bedrijventerrein en kantoren) zijn in het onderzoek meegenomen en trends zijn
op regionaal, provinciaal en landelijk niveau geanalyseerd. Dit provinciale rapport vormt een
belangrijke bouwsteen voor het landelijke onderzoek.

Ten tweede verschilt De Oude Kaart van Nederland van gangbaar onderzoek vanwege haar
bottom-up aanpak. De analyse van het probleem vindt plaats vanuit de spelers in de praktijk en

van daaruit zijn ook de suggesties voor een goede aanpak in de toekomst verzameld.

Het beeld dat uit dit onderzoek ontstaat is een indicatieve momentopname van structurele
leegstand in de provincie. Het effect is heftig, gezien de harde definitie van leegstand: alles wat
langer dan 2 jaar leeg staat en waarvoor geen bestuurlijk geaccordeerde plannen zijn. Er staat veel
meer leeg, en veel zal nog leeg komen te staan, maar daar is men zich momenteel niet van
bewust. Gebrek aan een goed overzicht is één van de bevindingen van dit onderzoek.
Randvoorwaarde voor het maken van beleid is dat kennismanagement over dit thema ontwikkeld

wordt.

Toch kan er ook een positief aspect genoemd worden. Leegstand biedt namelijk ook kansen.
Kansen op herbestemming, kansen op hergebruik van ruimte en dus kansen om het waardevolle
landschap te sparen!

Het Gelders Genootschap is blij met deze positieve gedachte en hoopt dan ook dat alle betrokken
partijen deze kansen grijpen. Wij staan klaar om u hierbij met raad en daad terzijde te staan,

zodat er gezamenlijk gewerkt kan worden aan een mooier Limburg.

Namens vereniging Het Gelders Genootschap,

Prof. dr. Nico Nelissen

Voorzitter Bestuur
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1. INLEIDING

1.1. RUIMTE EN KENNIS

Ruimte is belangrijk in Nederland. De vraag is echter hoe het mogelijk is dat in een land waarin
zoveel aandacht is voor ruimtelijke kwaliteit, verrommeling en verloedering als gevolg van
leegstand om zich heen grijpt. En waarom wordt in een dichtbevolkt land waar ruimte een schaars
goed is, de bebouwde omgeving uitgebreid ten koste van het open landschap, terwijl op andere
locaties leegstaande gebouwen wachten op een nieuwe gebruiker? Veel Nederlanders maken zich
zorgen om het verdwijnen van het rurale landschap ten koste van bijvoorbeeld bedrijventerreinen.
ledereen wil immers in een aantrekkelijke omgeving wonen, werken, leven! Verval als gevolg van
langdurige leegstand kan dusdanig pijnlijk bijdragen aan de verrommeling van het landschap, dat
sloop soms de beste optie wordt.

Aanleiding voor deze studie is het gebrek aan kennismanagement van leegstand en
herbestemming. We weten niet wat de huidige stand van zaken is omtrent de aard en omvang van
leegstand en herbestemming in Nederland. We weten niet wie wat daarover weet en wat er niet
geweten wordt. We weten niet waar die informatie dan wel te vinden is en hoe toegankelijk en
actueel deze is. Ruimtelijk beleid is belangrijk, maar het ondersteunende kennissysteem ontbreekt

op dit viak!

1.2. DOEL

Het project De Oude Kaart van Nederland streeft ernaar een bijdrage te leveren aan de verbetering
van de Nederlandse leefomgeving. Het project heeft tot doel het onderwerp leegstand en
herbestemming als thema’s te agenderen, en in kaart te brengen waar informatie en kennis
daarover zich bevindt. Implementatie daarvan in het reguliere ruimtelijk beleid is het streven.
Het getuigt van visie om in beleid en bestemmingsplannen te anticiperen op leegstand en
herbestemming, om op deze wijze het waardevolle landschap te sparen. De nieuwe Wet
Ruimtelijke Ordening verplicht tot het digitaal actualiseren van bestemmingsplannen en biedt dus
een grote kans om de aanbevelingen van dit onderzoek te realiseren. De Oude Kaart van
Nederland sluit hiermee aan bij de zogenaamde SER-ladder, die onder andere stelt dat ruimte die
reeds beschikbaar is gesteld voor een bepaalde functie, zoveel mogelijk hergebruikt dient te
worden alvorens uitbreiding van ruimtelijk gebruik aan de orde is.* Leegstand biedt dus ook
kansen! Immers, door beleidsmatig te anticiperen op leegstand met revitaliseringsmethoden als
herbestemming, herontwikkeling, herontwerp en hergebruik, kan zuinig met ruimte worden
omgegaan en kan verdieping van de bestaande bebouwde omgeving gecreéerd worden. De Oude

Kaart van Nederland vormt daarmee een tegenhanger van het project De Nieuwe Kaart van

! De SER-ladder is geintroduceerd in een advies van 17 december 1999, dat werd uitgebracht als reactie op de
nota Ruimtelijk Economisch Beleid (REB). Het SER-advies is te vinden op:

www.ser.nl/nl/publicaties/adviezen/1990-1999/1999/b18120.aspx.



Nederland. Terwijl De Nieuwe Kaart plannen voor nieuwbouw weergeeft, brengt dit onderzoek de
herbestemmingsmogelijkheden van de reeds bebouwde omgeving in kaart. Vandaar dus de titel
van het project.

De uitvoering van De Oude Kaart van Nederland is een actiepunt in de meerjarenagenda van de
Rijksadviseur voor het Cultureel Erfgoed en loopt parallel aan de principes van de beleidsnota Mooi

Nederland.?

1.3. AFBAKENING

Het project De Oude Kaart van Nederland heeft als uitgangspunt gehad om binnen een tijdsbestek
van vier maanden een beeld te schetsen van leegstand en herbestemming in de 12 Nederlandse
provincies. Daarnaast heeft ook een onderzoek plaatsgevonden onder landelijke organisaties en
overheidsinstellingen. Deze rapporten, met dezelfde aanpak en omvang,® vormen de bouwstenen
voor een landelijk rapport. Dit rapport is het resultaat van twee maanden veldwerk in de provincie
Limburg. Middels interviews is geinventariseerd bij welke overheden, marktpartijen en andere
vastgoedprofessionals (commercieel en niet-commercieel) informatie en kennis aanwezig is over
leegstand en in hoeverre op basis daarvan beleid ontwikkeld wordt.

Ten behoeve van de helderheid ten opzichte van de respondenten en de zuiverheid van de
begrippen is een strakke definitie van leegstand gehanteerd, te weten structurele leegstand,
waarbij voor ‘structureel’ een termijn van 2 jaar of langer gedefinieerd is. Ook begrippen als
hergebruik, herontwikkeling en herontwerp zijn relevant, maar deze zijn minder strak gedefinieerd,
omdat strikt genomen het onderzoek hier niet over gaat. Waar leegstand en herbestemming aan
het begin liggen van een nieuw leven voor een object, komen de eerdergenoemde begrippen pas
later in het proces aan de orde. Immers, eerst dient leegstand geidentificeerd te worden en dient

het object opgenomen te worden in een herbestemmingstraject.

1.4.VRAAGSTELLING

Richtinggevend voor het onderzoek is de vraag hoe de overheid kan anticiperen op leegstand, en
herbestemming kan stimuleren. Deze vraag wordt onderzocht vanuit vijf deelvragen:

1. Welke gegevens met betrekking tot leegstaande complexen, terreinen en gebouwen zijn
beschikbaar? In welke vorm zijn deze gegevens beschikbaar? Bij wie zijn deze gegevens
beschikbaar? Waar kunnen deze gegevens gemeld worden?

2. Wordt er op basis van de beschikbare informatie beleid gemaakt? Is er sprake van direct of
indirect beleid? Is beleid reactief of anticiperend? Op welk niveau wordt welk beleid
uitgevoerd?

3. Wat is de omvang van leegstand en in welke sectoren speelt leegstand vooral?

4. Welke successen en knelpunten zijn er bij herbestemming?

2

Zie: College van Rijksadviseurs (2006) Visie Architectuurbeleid 2008+. Den Haag: Atelier Rijksbouwmeester.
[online] beschikbaar via: www.vrom.nl.
% Kleine verschillen in de pilotrapportages (Zuid-Holland, Zeeland en Noord-Brabant) daargelaten.



5. Welke maatschappelijke trends liggen ten grondslag aan leegstand en hoe zullen deze zich

naar verwachting in de toekomst manifesteren?

1.5. OPDRACHTGEVER EN UITVOERENDEN

Het project De Oude Kaart van Nederland is uitgevoerd in opdracht van de Rijksadviseur voor het
Cultureel Erfgoed, dhr. Fons Asselbergs.® Het onderzoek is gebaseerd op de eerder uitgevoerde
pilotinventarisaties in de provincies Noord-Brabant (winter 2005 - 2006), Zuid-Holland en Zeeland
(zomer 2007). In alle overige provincies zijn de inventarisaties uitgevoerd in de periode oktober
2007 — januari 2008. De landelijke projectcodrdinatie was daarbij in handen van de Stichting Dorp,
Stad & Land, Adviseurs Ruimtelijke Kwaliteit Zuid-Holland en Zeeland. Het coérdinatieteam werd
aangestuurd door een begeleidingsgroep waarin ook de Rijksadviseur zitting had. Naast de
onderzoeken in de provincies is in dezelfde periode een onderzoek gehouden onder
bovenprovinciale instanties. Uit de dertien rapporten tezamen ontstaat een momentopname van
leegstand en functieverlies in Nederland, welke gerapporteerd wordt in het landelijk eindrapport
(een publicatie onder auspicién van het Atelier van de Rijksbouwmeester). Naast de provinciale
rapporten en het landelijke eindrapport is, als derde deelproject, een digitale kaart ontwikkeld
waarop leegstand gepresenteerd wordt.®

De inventarisatie in de provincie Limburg is uitgevoerd door Het Gelders Genootschap. Bij de

uitvoering was betrokken: E.M. ter Braak.

1.6. UITVOERING

1.6.1 Opzet en methode

Het project De Oude Kaart van Nederland is opgebouwd uit vier componenten, te weten
inventarisatie, analyse, interpretatie en conclusie en aanbevelingen. Het is een analytisch
onderzoek, gebaseerd op een combinatie van kwalitatieve en kwantitatieve methoden. De
bestudering van relevante literatuur en berichtgeving in de media en de gevoerde interviews
(zowel persoonlijk als telefonisch) vallen in de eerste categorie.® De kwantitatieve methoden zijn
met name gebruikt om uit vastgoedlijsten leegstand en herbestemming te identificeren om op deze
wijze een cijfermatige indicatie te verkrijgen van de problematiek en mogelijk gekozen
oplossingen.

Bewust van de beperkte tijd en middelen die het project ter beschikking stonden, is een kader
ontwikkeld voor het identificeren van informatiebronnen op basis van geografische spreiding,

organisatietype (overheden, markt- en maatschappelijke partijen) en -omvang. Dit geeft tevens

4 Asselbergs, F. (april 2005) Jaarprogramma 2005-2009 Rijksadviseur CE, [online] beschikbaar via:
www.vrom.nl.

Ministerie van OCW (22 juni 2007) Kunst van leven, hoofdlijnen cultuurbeleid, [online] beschikbaar via:
Www.minocw.nl.

5 De digitale kaart is te vinden via www.oudekaartnederland.nl

5 Deze interviews zijn opgeslagen in een interviewbestand dat voor eventueel verder onderzoek te raadplegen is
via de Stichting Dorp, Stad & Land.



één van de beperkingen van dit onderzoek aan: voor het veldwerk stond een maximale termijn van
twee maanden en eenieder die met dergelijk onderzoek bekend is, weet dat dit zeer kort is. Ten
tweede gaat dit onderzoek uitdrukkelijk uit van bestaande informatie en zijn er dus geen nieuwe
onderzoeken opgestart of inventarisaties gemaakt. Bovendien was de medewerking van de
instanties op basis van vrijwilligheid.

Ter ondersteuning van de uitvoering is een website ontwikkeld waarop respondenten op snelle en
effectieve wijze kwantitatieve data konden invoeren, die vervolgens geautomatiseerd op een

Google-maps kaart geprojecteerd zijn. Deze kaart, te vinden via www.oudekaartnederland.nl vormt

een integraal onderdeel van dit rapport en geeft de locaties en de kenmerken van leegstaande

objecten aan.

Met het oog op optimale benutting van bestaande netwerken zijn regionale welstandsorganisaties
(RWO'’s) de hoofduitvoerenden van het project geweest. Deze RWO’s hebben dagelijks contact met
gemeenten, aanvragers van bouwvergunningen en beschikken bovendien over de nodige expertise
ten aanzien van ruimtelijke kwaliteit. Naast het gemak van het netwerk voor het uitvoeren van het
onderzoek, biedt een netwerk met contacten op uitvoeringsniveau het project ook de kans het
anticiperings- en implementatieaspect te versterken.

Ter vergemakkelijking van de uitvoering van het landelijke project heeft iedere RWO minstens één
provincie onder de loep genomen.” Middels deze opzet zijn ruim 325 interviews gehouden. De
betrokken uitvoerders werkten binnen een gedetailleerd uitvoeringskader (met templates en
handreikingen), uitgezet door de landelijke projectcoérdinatie, die ook de betrokkenen van
permanente feedback voorzag. Binnen het uitgezette kader zijn de RWO'’s vrij geweest om de
organisatie van de interviews op te zetten. In paragraaf 2 wordt de specifieke opzet voor Limburg

beschreven.

1.6.2 Uitgangspunten

Leegstand kan veel oorzaken hebben en hoeft niet per definitie een probleem te zijn. Leegstand
van gebouwen en terreinen wordt bijvoorbeeld veroorzaakt door: functieverlies door
maatschappelijke ontwikkelingen, functieverlies door verandering van beleid of technische
ontwikkelingen, beperkingen door regelgeving, schommelingen in de economische conjunctuur,
beperkingen door bereikbaarheid of langdurige processen van herbestemming, herstructurering of
sloop. Deze mogelijke categorieén van oorzaken, die allemaal zijn meegenomen in het onderzoek,
kunnen verschillende typen leegstand tot gevolg hebben. Zo is er maatschappelijke leegstand,
ervaringsleegstand, gevoelsmatige leegstand, juridische leegstand, planologische leegstand

(veroorzaakt door vertraagde planvorming), wachtende leegstand, milieutechnische leegstand,

" De provincies Groningen, Friesland en Drenthe zijn uitgevoerd door het Drents Plateau, in de eerste twee
gevallen namens, respectievelijk Hls en Hiem en Libau. Het Oversticht voerde het onderzoek uit in de provincie
Overijssel en Flevoland. Het Gelders Genootschap heeft de provincies Gelderland en Limburg voor haar
rekening genomen. De provincie Utrecht is namens Welstand en Monumenten Midden Nederland uitgevoerd
door Stichting Dorp, Stad & Land, alwaar ook de onderzoeken voor Noord-Holland, Zuid-Holland en Zeeland zijn
uitgevoerd, de digitale kaart is gemaakt, en het landelijk eindrapport is geschreven. De provincie Noord-
Brabant is de enige provincie waar geen RWO betrokken was; hier is het project uitgevoerd door
onderzoeksbureau De Onderste Steen.



bewuste leegstand (om de prijs op te drijven), frictieleegstand (leegstand door het veranderen van
gebruiker) en structurele leegstand.®

Om de uitvoering hanteerbaar te maken, is de inventarisatie beperkt tot terreinen, complexen en
gebouwen die 6f structureel leegstaan 6f in de komende tien jaar hun huidige functie verliezen.
Daarbij is leegstand voor meer dan twee jaar als structureel gedefinieerd. Deze definitie is
afkomstig uit de kantorenmarkt, alwaar deze met name gebruikt wordt om structurele leegstand te
onderscheiden van frictieleegstand.®

Gezien het doel van de kaart, namelijk het anticiperen op herbestemming, zijn terreinen,
complexen en gebouwen waarvoor concrete plannen voor herbestemming of sloop bestaan, buiten
het onderzoek gehouden. Helaas is de interpretatie van het begrip ‘concrete plannen’ nog steeds
discutabel. In dit onderzoek is de betekenis van ‘een concreet plan’ opgevat als een plan dat
bestuurlijk geaccordeerd is. De verkoop van een leegstaand gebouw is niet beschouwd als
herbestemming en is dus als functieverlies opgenomen. Langdurige leegstand door het ontwikkelen
van plannen voor herbestemming is afhankelijk van de fase waarin het plan verkeerde wel
opgenomen! Ook tijdelijk herbestemd vastgoed is opgenomen in het onderzoek en op de kaart.
Hoewel tijdelijke herbestemming de leefbaarheid van de omgeving bevordert en het verval van het
gebouw enigszins tegen kan gaan, is tijdelijke herbestemmming op lange termijn zelden een
rendabele oplossing. Ook bij tijdelijke herbestemming dreigt het gevaar van verval. Het opnemen
van tijdelijke herbestemming en structurele leegstand in één categorie biedt ook een aanzienlijk
voordeel ten aanzien van de weergave op de kaart. Op deze wijze wordt immers de vraag of het
gebouw mogelijk gekraakt kan worden, in het midden gelaten.

Dit is ook één van de redenen waarom woningen niet zijn opgenomen op de kaart. Daarbij komt
dat er sprake is van krapte op de woningmarkt, de markt over het algemeen goed in de gaten
wordt gehouden door commerciéle partijen en woningcorporaties en dat woonhuizen zelden
veranderen van functie. Waar deze toch structureel leegstaan, wordt meestal overgegaan tot
herstructurering en sloop. Daarom is ook tijdens het onderzoek naar trends relatief minder
aandacht besteed aan woningen.

Bij de objecten die op de kaart staan, is geen onderscheid gemaakt tussen cultuurhistorisch
waardevolle en minder waardevolle gebouwen. De mogelijkheden voor herbestemming zijn immers
niet alleen afhankelijk van de cultuurhistorische waarde van een gebouw. Het is aan de gebruiker
van de kaart om de mogelijkheden voor herbestemming of sloop af te wegen. Aan de objecten op
de kaart kan geen andere waarde toegekend worden dan het feit dat deze gebouwen 6f langer dan

twee jaar leegstaan of hun functie kwijt zullen raken.

8 Bekijk voor meer algemene informatie over leegstand en herbestemming bijlage 4.

Deze definitie is overgenomen uit het onderzoek van de Stec Groep en uit de brochure Wonen op de Zaak.
Voor nieuwe kantoren, van na 1990, geldt dat een periode van 3 jaar als structurele leegstand wordt
aangemerkt. Dit verschil is binnen ons onderzoek verwaarloosbaar. Overigens definieert de
‘Herbestemmingswijzer’ een termijn van 3 jaar leegstand als structurele leegstand. Dit ter onderscheid van
frictieleegstand en conjuncturele leegstand.

Geuting, E., Voerman E. (juni 2006) Analyse kantorenmarkt Zuid-Holland, Stec Groep aan Provincie Zuid-
Holland [online] beschikbaar op: www.zuid-holland.nl/index/overzicht alle_themas/ thema economie
werk.htm.

Ministerie van VROM (maart 2006) Wonen op de zaak, transformeren van kantoren in woningen [online]
Beschikbaar via: www.vrom.nl.

Hek, M., Kamstra, J., Geraedts, R. (2004) Herbestemmingswijzer. Herbestemming van bestaand vast. Delft:
Publikatie Bouwkunde.




1.6.3 Kaart

De tijdens het project ontwikkelde digitale kaart, die de potentie heeft zich tot een interactief
beleidsinstrument te ontwikkelen, bestaat uit twee soorten informatie. Enerzijds is dat de
objectinformatie: gegevens over een concreet leegstaand gebouw of terrein. Anderzijds is dat meer
kwalitatieve informatie over te verwachten maatschappelijke ontwikkelingen die leegstand
veroorzaken. Beide soorten informatie zijn verkregen van de respondenten.

De respondenten is verzocht informatie over concrete leegstandobjecten in te vullen in een online
dataformulier.’® Deze data zijn weergegeven op een digitale kaart in Google Maps: De Oude Kaart
van Nederland. De complete inventarisatie heeft ruim 800 objecten opgeleverd waarvan bekend is
dat ze structureel leegstaan, tijdelijk herbestemd zijn of in de toekomst hun functie verliezen. De
objecten zijn verdeeld in overheid, welzijn, wonen en economie, op basis van de typologie van het
terrein, complex of gebouw. Waar bekend, is de eventuele monumentale status van het object
vermeld evenals het vlioeroppervilak. Adresgegevens zijn uit privacyoverwegingen achterwege
gelaten. De locatie op de kaart is gebaseerd op de postcode van het object en geeft daarom een
indicatie van de plek, waarbij overigens niet tot adresniveau ingezoomd kan worden op de kaart.
Door selectiecriteria aan te geven kan een deel van de objecten op de kaart geselecteerd worden,
bijvoorbeeld alleen de rijksmonumenten en/of alleen de leegstaande religieuze gebouwen etc.
Door op een object te klikken verschijnt gedetailleerde informatie over dit object. Vervolgens kan
doorgeklikt worden naar trendinformatie die op het object van toepassing is. Dit kan
achtergrondinformatie zijn over de oorzaken van leegstand die voor de betreffende categorie
waarin het object valt van toepassing is, of informatie over het leegstandsbeleid van de gemeente
waarin het object ligt.

In eerste instantie geeft de kaart dus in één oogopslag de herbestemmingsopgave in Nederland
weer. In tweede instantie wordt ook een indicatie gegeven van de oorzaken die daaraan ten

grondslag liggen.

1.6.4 Beperkingen van de onderzoeksmethodes

Zowel de kaart als het rapport zijn gebaseerd op reeds bestaande inventarisaties. Daardoor bestaat
het gevaar dat het resultaat van De Oude Kaart van Nederland ten onrechte een beeld van
volledigheid suggereert; de kaart geeft alleen een indruk van leegstaande gebouwen en niet van de
omvang van leegstand. Respondenten is gevraagd de bij hen bekende leegstand in te voeren op
een digitaal invoerformulier gekoppeld aan een database.'* Door de gekozen methode komen juist
in het oog springende gebouwen, waar al enige aandacht voor is, op de kaart te staan. Over een
gemeente waar weinig inzicht is in leegstand van gebouwen, kan de indruk ontstaan dat er weinig

leegstand voorkomt. Het tegendeel is eerder waar: daar waar veel kennis is over leegstaande en

1% In bijlage 2. is een weergave van het invulformulier te vinden.

1 Fouten in de spelling van adressen bij de invoer van data door respondenten kan leiden tot een onjuiste
plaatsbepaling van de objecten op de kaart (www.oudekaartnederland.nl) Een foutieve adresinvoer verandert
Google automatisch in het meest waarschijnlijke alternatief en dit adres wordt omgezet in een plaatsbepaling
op de kaart. Helaas kunnen er bij deze automatische aanpassing van Google fouten ontstaan. Naar onze
verwachting zijn deze fouten echter minimaal, temeer omdat alle tijdig ingevoerde objecten gecontroleerd zijn.




leegkomende gebouwen, is de zorg voor de leefomgeving groter. De Oude Kaart is daarom niet
zonder de toelichting te lezen.

De inventarisatie is mede uitgevoerd vanuit de verwachting dat het voor vastgoedeigenaren
voordelig zou zijn om in een vroeg stadium gebruikers voor leegkomend vastgoed te vinden, maar
in werkelijkheid zijn er diverse redenen aan te wijzen waarom het openbaar maken van leegstand
de eigenaar geen voordeel lijkt te bieden. Om commerciéle reden kunnen vastgoedeigenaren zich
niet willen uitlaten over aan- of verkoopplannen. Het komt voor dat makelaars langdurige
leegstand proberen te verbloemen om waardevermindering van een pand tegen te gaan. Daarnaast
spelen religieuze (bij religieuze objecten of complexen) en emotionele motieven mee. Om die reden
wordt bijvoorbeeld zeer voorzichtig omgegaan met informatie over de toekomst van de kerk. Een
laatste, niet onbelangrijke reden om leegstand niet openbaar te maken, is dat een langdurig
leegstaand gebouw het risico loopt gekraakt te worden of doelwit te worden van vandalisme.
Uiteraard is tijdens de uitvoering getracht de inventarisatie zo min mogelijk te laten belemmeren
door gefundeerde tegenargumenten te gebruiken en, waar het gevoelige kwesties betrof,
zorgvuldig om te gaan met de privacy van de betrokkenen. Echter, de basis van vrijwilligheid
waarop de medewerking van de respondenten gestoeld was, werd toch soms als een belemmering

ervaren.

1.7. LEESWIZER

Deze rapportage vat de resultaten samen van het onderzoek naar kennis en beleid over leegstand
en herbestemming, en de maatschappelijke trends die daaraan ten grondslag liggen. De resultaten
van de inventarisatie van leegstaande objecten zijn geprojecteerd op een digitale kaart die te

vinden is via www.oudekaartnederland.nl. De kaart en deze rapportage vullen elkaar aan, het één

kan niet zonder het ander bekeken dan wel gelezen worden.

Met het doel om de verschillende provinciale rapporten in een groter raamwerk te plaatsen, is de
inleiding voor alle provinciale rapporten geschreven door het projectbureau De Oude Kaart van
Nederland.*?

Hoofdstuk 2 gaat in op de situatie zoals die specifiek voor de provincie Limburg geldt. Paragraaf 1
behandelt de wijze waarop het onderzoek in deze provincie is uitgevoerd. In de volgende paragraaf
wordt weergegeven in hoeverre er in de provincie gegevens beschikbaar zijn over leegstand, van
welk type deze zijn en bij welke organisaties deze gevonden kunnen worden.

Vervolgens beschrijft paragraaf 3 in hoeverre er door de verschillende organisaties beleid gevoerd
wordt en welke middelen er zijn om leegstand tegen te gaan. Paragrafen 4 en 5 schetsen een beeld
van leegstand en herbestemming in de provincie. In paragraaf 6 wordt voor verschillende
bestemmingen beschreven welke oorzaken er zijn voor leegstand en worden de trends voor de
toekomst geschetst. Deze paragraaf heeft dus een voorspellende waarde. In hoofdstuk 3 worden

de conclusies van de belangrijkste bevindingen en de aanbevelingen weergegeven.

12 De inleiding is geschreven door GerhardMark van der Waal en Hilde Harmsen.



Tenslotte is in het rapport een groot aantal concrete voorbeelden van leegstand weergegeven,
waaruit blijkt ‘hoe het niet moet’ , maar, ter inspiratie, ook een groot aantal voorbeelden van
succesvolle herbestemming. Deze zijn verspreid over het rapport opgenomen.

Overigens bevat het rapport ook een aantal bijlagen, in eerste instantie bedoeld voor de opvolging

van de resultaten, maar ook om een vollediger beeld van de gevolgde werkwijze te geven.



Leegstand in Limburg
Het Nedinsco complex te Venlo

In de centra van grote steden in de provincie Limburg vindt men veel leegstaand industrieel
erfgoed, zoals het Nedinsco terrein te Venlo. Deze terreinen zijn vanwege hun vervuilde gronden,
en dus hoge startkosten, moeilijk te herbestemmen.

In de jaren twintig van de vorige eeuw verrees in Venlo-Zuid, vlakbij de Maas, het zeer moderne
fabriekscomplex van het optisch en fijnmechanisch bedrijf "Nederlandse Instrumenten Compagnie
(Nedinsco). Het bedrijf richtte zich aanvankelijk op het bouwen van optische instrumenten, zoals
verrekijkers. Vanaf 1930 werden ook duikbootperiscopen gebouwd. Het bedrijf groeide dermate
snel dat er al vrij gauw meer ruimte nodig was dan de fabriek kon bieden en breidde voor WO 11 in
verschillende fasen met bouwdelen uit, in de stijl van het Nieuwe Bouwen. Het was toen een
verkapte dochteronderneming van het Duitse Carl Zeiss Jena. In verschillende fasen ontstond een
functioneel en transparant gebouw. Verantwoordelijk voor het ontwerp was architect Hans Schlag
uit Jena. De toren, de aanpalende fabrieksvleugel en de machinehal vormen een zuiver voorbeeld
van het Nieuwe Bouwen. De machinehal en de fabrieksvleugel zijn voorzien van diverse deels
jongere en oudere aanbouwen.

Het fabrieksgebouw van Nedinsco vertegenwoordigt algemeen belang en bezit cultuurhistorische
waarde als bijzondere uitdrukking van een typologische ontwikkeling binnen de
fabrieksarchitectuur in de eerste decennia van de twintigste eeuw en moet dan ook behouden
blijven. Na een aantal gegadigden voor de herontwikkeling van het Nedinscoterrein, zoals
bijvoorbeeld de woningstichting Venlo-Blerick, staat het terrein nog steeds leeg. Op 8 november
2007 verscheen in ‘De Limburger’ een artikel, waarin bekend werd gemaakt dat de RACM de
restauratie van het terrein steunde.

Bronnen:

ODB- RACM

www.hylkemaconsultants.nl [bezocht 2 januari 2008]
www.limburger.nl [bezocht op 2 januari 2008]
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bron foto’s: www.chateauhotels.nl

Herbestemming in Limburg
Voormalig kruisherenklooster te Maastricht

Het omvangrijke gebouwencomplex fungeerde sinds de oprichting in 1438 als klooster en kerk voor
de Orde der kruisheren. Tijdens de Franse Revolutie werd het gebouw in gebruik genomen als
kazerne en wapenhuis. In het begin van de 19° eeuw hebben Victor de Stuers en architect Cuypers
zich over het in slechte staat verkerende complex ontfermd. Het werd na een grondige restauratie
herbestemd met de functie van Rijkslandbouwproefstation, maar kwam in 1981 leeg te staan en
verpauperde snel.

Na een leegstand van bijna 25 jaar nam de heer Camille Oostwegel het initiatief het
gebouwencomplex te voorzien van een nieuwe bestemming. Een grondige restauratie werd
geinitieerd en het gebouw werd met respect voor het verleden omgeturnd, onder andere met
behulp van interieurarchitect Henk Vos en lichtdesigner Ingo Maurer, tot een luxueus en modern
designhotel. Gereed in 2005, ontving het voormalige kruisherencomplex de Victor de Stuersprijs.

Bronnen:

Bokhorst, Ad, "Hergebruik middeleeuwse kloosterkerken". In: Heemschut, 04-2006 jrg 83, nr 2
D. van Gemert — WTA “Herbestemming van Religieus Erfgoed”, Maastricht 2007
Gespreksverslag Provincie Limburg, 5 december 2007

Gespreksverslag Frans Hoebens, 7 november 2007

www.zichtopmaastricht.nl [bezocht op 2 januari]
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2. LEEGSTAND EN HERBESTEMMING IN LIMBURG

De provincie Limburg profileert zich graag als een Europese provincie bij uitstek; “het is de hand
die Nederland uitstrekt naar Europa”. Als Nederlandse provincie én als Europese regio heeft
Limburg duidelijk een eigen karakter en ook haar leegstand heeft een zekere eigenheid. Met een
teruglopende bevolkingsomvang heeft de provincie circa 1,14 miljoen inwoners en een oppervlakte
van 2200 km2. Tussen de 630.000 en 650.000 inwoners (ruim de helft, 55%) leeft in het
verstedelijkte zuiden van Limburg.*

Limburg is te verdelen in drie verschillende regio’s: Het zuiden van Limburg met haar glooiende
landschap en kleine boerderijtypes, het vlakke en uitgestrekte landschap van midden-Limburg met

voornamelijk veehouderij, en het noorden, dat vooral gekenmerkt wordt door kassenbouw.

De (voornamelijk) rooms-katholieke provincie kampt vooral met het probleem van het
leegkomende religieuze erfgoed. Samengaand met de jarenlange ontkerkelijking en vergrijzing is
het kerkbezoek aanzienlijk geslonken. De kerk loopt leeg en in een rap tempo. Maar niet alleen de
lege kerkgebouwen vormen het probleem voor de provincie Limburg. Zij bezit ook een groot aantal
enorme kloostercomplexen, die vanwege dezelfde redenen in een korte periode leeg raken of zijn
geraakt. Het vinden van een geschikte herbestemming is moeilijk en houdt veel gemeenten en

instanties bezig.

2.1. METHODE

Voor de benadering van de provincie Limburg was het van belang een netwerk te creéren van
waaruit leegstand en herbestemming van verschillende gebouwtypen en sectoren in kaart gebracht
kon worden. Vanuit het Gelders Genootschap was dit netwerk niet aanwezig en daarom werd prof.
dr. Nico Nelissen, voorzitter van het Gelders Genootschap, ingeschakeld.

Nico Nelissen, geboren Maastrichtenaar en onder andere voorzitter van de Welstandscommissie
van Maastricht, verschafte een waardevol lijstje van sleutelpersonen, dat zich later uitbreidde tot
een werkelijk netwerk. Daarnaast zijn alle Limburgse gemeenten en een aantal
belangenorganisaties benaderd. De sleutelpersonen zijn, samen met de ambtenaren van de
grootste gemeenten, persoonlijk benaderd. De kleinere gemeenten zijn per brief benaderd.

De toegepaste methodiek van onderzoeken was een combinatie van inventarisatie, gevolgd door
analyse en interpretatie binnen het Gelders Genootschap in overleg met verschillende adviseurs

van de sector Cultuurhistorie.

In Limburg zijn de 40 gemeenten en 5 organisaties, waaronder een koepelorganisatie van 5
stichtingen en één vereniging, per brief benaderd. De 6 grootste gemeenten zijn, samen met de
provincie, de waterschappen, het bisdom Roermond en de belangrijkste sle