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PUBLIEK 7 HERONTWIKKELING / MONUMENTEN

Ook in Nederland beleeft maakindustrie een revival

Industrieel
erfgoed vormt

inspirerende

werkomgeving

Nederland moet zijn industriéle erfgoed net zoals Duitsland gaan
koesteren. Anders dreigt sloop of verpaupering voor een deel van de
huidige 10.000 leegstaande of in onbruik geraakte monumenten.
Eerherstel van de maakindustrie, minder regels en een pragmatischer
aanpak zijn nodig om dit maatschappelijk vastgoed te redden,

stellen Friso de Zeeuw (Bouwfonds Ontwikkeling en TU Delft) en

Arno Boon (Boei).

Martijn van Leeuwen

Monumentaal vastgoed herbestemmen
zit niet in onze genen, legt Friso de
Zeeuw, directeur Nieuwe Markten bij
Bouwfonds Ontwikkeling, uit. ‘We zijn
een land van ingenieurs, van ordenen,
scheppen en opruimen. Bij herbestem-
men zijn improvisatie en laissez-faire
belangrijke eigenschappen. Dat zit

ons niet in het bioed. In Nederland is
daardoor in tegenstelling tot Duitsland
al veel industrieel erfgoed gesloopt. Het
ging bij ons om grootschalige nieuw-
bouw, vooral van de jaren zeventig tot
eind vorige eeuw. Het uitgangspunt was
~met een schone lei te beginnen: opro}-

‘len, slopen en dan uitrollen. Zo komt
het dat in Nederland de bouwproductie
voor 10 procent uit herbesternming
bestaat tegen 40 procent in Duitsland’,
aldus De Zeeuw.

‘Enkele jaren geleden is daarin geluk-
Arno Boon. Hij is directeur van Boei,
een non-profit herbestemmer van

-industrieel erfgoed. Boei, met negen
aandeethouders waaronder Bouwfonds
en Volker Wessels; is zowel ontwik-
kelaar, belegger als adviseur. “Tot eind
vorige eeuw beperkte de interesse zich
vooral tot behoud van monumenten in
dorps- en stadcentra. De laatste jaren is
ook het maatschappelijk daagvlak voor
industrieel erfgoed gegroeid. Boei knokt
al sinds 1996 voor het behoud van in-
dustrieel erfgoed. De communis opinio
is nu dat herbestemming voorrang
heeft boven nieuwbouw. Het kabinet

heeft in 2010 het Nationaal Programma
Herbesteding in het leven geroepen,
met het H-team onder leiding van Duco
Stadig als trekker’, vertelt Boon.

De toegenomen aandacht voor erfgoed
komt als geroepen. De Rijksadviseur
voor het Cultureel Erfgoed heeft onge-
veer 1.000 leegstaande monumenten
opgespoord. Maar het werkelijke aantal
schat hij op maar liefst 10.000.

Schone taak

Het Centraal Bureau voor de Statistiek
(CBS) rekende vorig jaar voor dat 500 in-
dustriéle objecten, 1.100 boerderijen

en 1.000 kerken binnen vijf jaar leeg
komen te staan. Hier ligt een schone
taak voor de vastgoedsector, stelt De
Zeeuw. ‘De crisis heeft ook een eind
gemaakt aan het blauwdrukdenken.
Een kleinere planomvang en menging
van nieuwbouw met hergebruik van be-
staande gebouwen is het nieuwe credo.
Herbesternd erfgoed is bij gebiedsont-
wikkeling bovendien een vooraan-
staande drager voor de identiteit van
een gebied. Probleem is dat een groot
deel van de vastgoedprofessionals geen
affiniteit meer heeft met herbestem-
ming, juist door die jarenlange focus op
grootschalige nieuwbouw. De kennis en
kunde om nieuwe functies te combi-
neren met oude gebouwen is verioren
gegaan. Herbestemmen, zeker van in-
dustrieel erfgoed, is het tegen de heuvel

‘opduwen van een wagen met vierkante

wielen. Je moet een gebouw kunnen
lezen., tekenen, urgentie vertalen in

haalbaarheid met verrassende coalities
en inventieve financiéle arrangemen-
ten kunnen shiiten. Minstens tien tot
vijftien jaar ervaring in het vastgoed

is nodig om hier effectief te opereren’,
aldus De Zeeuw en Boon.

Valkuilen

Boei-directeur Boon legt uit welke
valkuilen ontwikkelaars moeten ver-
mijden. ‘Een onrendabele top wegwer:
ken is een van de lastigste kwesties.

Dat onrendabele deel is grofweg de
restauratiekosten van het casco, weten
we uit ervaring. Het is dus zaak om zo'n
gebouw voor een symbolisch bedrag
over te nemen. Maar veel projecten
monden uit in kluitjesvoetbal en ein-
deloos brainstormen. Er zijn projecten
waaraan we al elf jaar werken, waarvan
zeven jaar met praten. Ook de strenge
regelgeving en veiligheidseisen zijn een
complicatie. Zo moet herontwikkeld
vastgoed aan dezelfde strenge eisen
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voldoen als nieuwbouw, schrijft het
Bouwbestuit nu nog voor. Het nieuwe
Bouwbeslnit maakt dat op papier
gemakkelijk, maar de praktijk moet
uitwijzen of de handhavers daarin ook
meegaan.*

Bovendien heeft de ontwikkelaar met
veel verschillende, meest onervaren,
gebruikers te maken. In hetzelfde
gebouw een bibliotheek, theater en
school onderbrengen is geen sinecure.
Ontwikkelaars en erfgoedinstanties
zitten vaak op een ander spoor. Voor
de eersten is gebiedsontwikkeling een

tdenkamp. Daarbij kun je niet op elk op-

derdeel uitblinken en slaag je ook als je
op een onderdeel een minder goed cij-

fer haalt. Maar een erfgoedinstelling wil

zonder concessies het maximale uit een
gebouw halen. Voor de ontwikkelaar is
bovendien de financiéle rationaliteit be-
palend. Een belangenconflict tussen de
‘fans’ van het gebouw en de ontwikke-
laar ligt dan ook snel op de loer. Omdat
Boei beide disciplines verenigt, kunnen
wij die klippen ontwijken.'

Voormalige fabrieksterreinen
Talloze ontwikkelaars hebben zich vast-
gebeten in dergelijke herbestemmin-
bouw als drager. In het oog springende
projecten zijn binnenstedelijke gebieds-
ontwikkelingen op voormalige fabriek-
sterreinen. Dan gaat het bijvoorbeeld
om Bergse Haven in Bergen op Zoom,
het Scheldekwartier in Vlissingen,
Belvédére in Maastricht of het Enka-
terrein in Ede. Deze projecten hebben
het zwaar of zijn zelfs vastgelopen door
de ingestorte woningmarkt. erkent

De Zeeuw. ‘Hier is te veel ingezet op
een grootschalige aanpak en blijken

de aankoopprijzen van het vastgoed te
hoog. Enige manier om verder te gaan,
is vaak versobering van de plannen en
Kkleinschaliger en sterk gefaseerd verder
gaan. Het wordt de komende periode
hoe dan ook lastiger om de business
case voor herbestemming rond te krij-
gen. Nu vallen ook nog eens subsidies
weg, trekken woningcorporaties zich
terug als risicodragende partners en
hebben commerdiéle marktpartijen
nauwelijks nog financiéle armslag.

Om deze en soortgelijke projecten
mogelijk te maken, is pragmatisme
noodzakelijk. stelt De Zeeuw. "We wil-

len met z'n allen ook de Zaan-, F-en
Maasoevers hergebruiken en bebow-
‘wen, Maar hier ontwikkelen betekent
een onrendabele top die richting

de 40.000 euro per woning gaat. Je
hebt te maken met bodemsanering,
uitkopen van bedrijven. het verleggen
van infrastructuur. Wetgeving schrijft
nu eenmaal voor dat woongebieden
niet in de milieuzones van bedrijven

-mogen liggen, Die regelgeving moet op

de schop. We moeten pragmatischer
handelen. Sta woningbouw hier nu

al toe en accepteer dat het niet spic
and span is. Dan stinkt het er soms en
maken de langsvarende schepen herrie.
Er is een doelgroep die ér interesse in
heeft hier te wonen en te werken en
juist houdt van die stoere, stedelijke
omgeving, Deze locaties zijn kansrijk.,
maar we moeten er geen wonderen van
verwachten. Hier woningen bouwen
kan, maar dan wel in een rustig tempo.’

Harde keuzes

Pragmatisme betekent volgens De
Zeeuw ook harde keuzes maken. ‘We
kunnen niet al het erfgoed redden. Veel
objecten staan op kansarme locaties,
vooral buiten de economisch krachtige
stedelijke gebieden. Twente kent bij-
voorbeeld veel leegstand in industrieel

-erfgoed. Maar ook kansrijke locaties

als voormalig defensieterrein Hembrug

‘in Zaandam hebben hun beperkingen.

Instanties willen alle honderd objecten
daar behouden, maar dat is financieel
niet mogelijk. Dit aspect moet in een
maatschappelijke dialoog beter voor
het voetlicht komen, op landelijk en
lokaal niveau. De gebouwen die bij
mensen blijken te leven, de identiteits-
verschaffers; moeten we proberen te
behouden.*

Het succes van de projecten valt of
staat echter bij de beschikbaarheid van
eindgebruikers, constateert De Zeeuw.
Hier ziet de Bouwfonds-directeur een
nieuwe interessante partij opkomern.
‘Onder de huurders van herbestemd

-erfgoed is nauwelijks verloop. Het klas-

sieke kwaliteitsbegrip doet hier opgeld:
gebruikswaarde, belevingswaarde en
toekomstwaarde. Tot voor kort kwa-
men de belangrijkste gebruikers uit de
creatieve industrie. Maar nu heeft elke
stad al minimaal één creatief broeinest.
Ik zie de maakindustrie een revival

beleven. In Duitsland én Engeland zie
Jje al een ommekeer. Bedrijven die naar
India en China vertrokken, hebben hun
hoogwaardige industriéle productie
weer naar het moederland gebracht. In
Noordrijn-Westfalen is het industriéle
landschap volledig herontwikkeld
Vooral het Ruhrgebied is daarin erg
goed geslaagd.

Ook in Nederland zie ik het kleine eer-
herstél voor de industrie als een trend-
breuk. Nederland heeft sterke troeven
in en met Philips en ASMLin en
rond Eindhoven, Corus in [Jmuiden en
Shell in Amsterdam Noord.' Boon gaat
hierin mee: 'De maakindustrie hebben
we vakkundig de grens overgewerkt.
Die industrie moeten we weer koeste:
ren. Industriee! erfgoed vormt daarbij
de meest inspirerende werkomgeving
voor het beoefenen van technische
ambachten, het denkwerk en de
innovatie.'

Dru-fabriek

Boon noemt deze trend de drijvende
kracht achter de ontwikkeling van Dru-
Industriepark in Ulfi. ‘Boei is eigenaar
van de Dri-fabriek nabij Doetinchem.
Deze voormalige ijzergieterij met

zes rijksmonumenten hebben we in
2006 gekocht. We hebben 13 miljoen
euro in het Portderscomplex, het
vliegwielproject, gestopt. Een locatie
buiten de Randstad of Noord-Brabant
werkt dus ook. In 2009 hebben we iets
dergelijks gedaan met de Creatieve
Fabriek in Hengelo op het voormalige
Hazemeijerterrein. later Holec. Het
complex hebben we in 2009 over-
genomen uit de failliete boedel van
Van Hoogevest Bouw. Nu zitten er
gebruikers uit de horeca, cultuur, en
onderwijs in de gebouwen die huren
vanaf 65 euro per vierkante meter. De
25.000 m? maken we verder geschikt
voor ateliers en technische bedrijvig-
heid, Dit project is ook het bewijs dat
kleinschalig herontwikkelen loont.
Ontwikkelaars moeten nu geen te
ambitieuze en daarmee onuitvoerbare
plannen maken. De leegstand en ren-
tekosten kunnen ze zich niet permit-
teren. Het is zaak om per gebouw een
goede analyse te maken en die snel te
ontwikkelen. Met geéngageerde par-
tjen, praktische expertise, financiéle
creativiteit en pragmatische regelgeving
moeten we een heel eind komen.*

Herbestemd erfgoed
is drager
gebiedsontwikkeling
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Boet herbestemt tien mooiste gebouwen van voormalige ljzergieterij Dru bij Doetinchem.




	deel1
	deel2
	deel3

