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Voorwoord
Voor u ligt het resultaat van een onderzoek naar de mogelijkheden en ervaringen omtrent herbestemming van industrieel erfgoed in Nederland. Dit onderzoek is uitgevoerd ter afronding van de masteropleiding Economische geografie aan de Rijksuniversiteit Groningen. Tegelijkertijd vormt dit document de afronding van mijn ruim zes jaar durende studieloopbaan. Ik kan zeggen dat ik met gepaste trots terug kijk op het eindresultaat.   
Mijn dank gaat uit naar de heer Paul van Steen die mij meerdere malen in de juiste richting heeft geholpen en mij in het gehele afstudeertraject op motiverende en enthousiaste wijze heeft begeleid. Zijn inbreng en creatieve toevoegingen hebben geleid tot de totstandkoming van dit onderzoek, waarvoor enorm bedankt.

Groningen, april 2015
Thomas Schoorlemmer



Samenvatting

De Nederlandse vastgoedmarkt loopt al jaren achter op de Duitse markt wat betreft het percentage hergebruik van gebouwen ten opzichte van de totale ontwikkeling. Het aantal transformaties ligt in Nederland, met 10% tegenover 40% van de totale bouwproductie, beduidend lager. Een van de oorzaken is ontstaan uit het schaarse aanbod van beschikbare grond in het dichtbevolkte Nederland, wat tot gevolg heeft gehad dat ruimtelijke ordening vanaf de tekentafel toegepast wordt. Woonwijken, bedrijventerreinen en infrastructuur worden door lokale overheden ontworpen en gereguleerd en zijn gebonden in bestemmingsplannen en structuurvisies. Dit ´ontwerpen´ van nieuwe woonwijken en bedrijventerreinen heeft geleid tot de Nederlandse ´nieuwbouwcultuur’ en ´blauwdrukdenken´. Deze Nederlandse aanpak bestaat uit het opofferen van, in de meeste gevallen agrarisch, onbebouwde kavels voor nieuwbouw, gereguleerd via lokale overheden. Toezicht vindt plaats door hogere overheidslagen. Door deze werkwijze en voortdurende groei van de economie heeft, ondanks het ´compacte stad beleid´ waarbij eerst naar binnenstedelijke mogelijkheden wordt gekeken, vooral veel uitbreiding plaatsgevonden. Andere oorzaken zijn het ontbreken van maatschappelijk draagvlak en gericht overheidsbeleid op het gebied van behoud en financieel gezien lagere opbrengsten dan nieuwbouw voor ontwikkelende partijen. Ontwikkelaars hebben bij erfgoed te maken met het wegwerken van een onrendabele top die bestaat uit (mogelijk forse) restauratiekosten en onfunctionele, onverkoopbare ruimtes. 
Om een nadere verklaring te kunnen geven waarom deze nationale verschillen zo aanzienlijk zijn, is getracht door middel van literatuur- en casestudyonderzoek tot een inzicht in (on)mogelijkheden en ervaringen van transformatie van industrieel erfgoed te komen. In de eerste plaats moet opgemerkt worden dat industrieel erfgoed een uniek subgroep binnen het Nederlandse vastgoed vormt. Vrijwel elk object of terrein kenmerkt zich door unieke locatie eigenschappen en/of pandkenmerken. Een algemene aanpak is daarom vrijwel onmogelijk. Wel zijn er algemene stappen te doorlopen en zijn de objecten te toetsen aan een aantal algemene criteria. Zo kan de locatie van een object worden getoetst aan afstand tot voorzieningen, bereikbaarheid en huurprijzen in de directe omgeving. Daarnaast kunnen pand specifieke kenmerken worden getoetst aan criteria als bouwtechnische staat, functionaliteit, uitbreidingsmogelijkheden en diverse milieucriteria. Naast bovenstaande analyse van de  aanbodzijde van de markt is tevens een analyse van de vraagzijde van belang. Wanneer er geen concrete eindgebruiker(s) aanwezig is/zijn, lijkt transformeren bij voorbaat nutteloos. Aan de vraagzijde spelen meerdere factoren een rol.  Zo hebben zowel de nationale economische situatie als de lokale marktsituatie invloed op de vraag. Intermediairs als ontwikkelaars, makelaars, gemeenten en eventueel provincies kunnen allen invloed op de processen hebben. Wanneer er geen draagvlak onder deze partijen is zullen ontwikkelingen in de praktijk niet snel worden gestart. Een optimale samenwerking tussen alle betrokken partijen is bevorderlijk voor transformatieprocessen en laat deze sneller en soepeler verlopen. 
Uit het casestudyonderzoek blijkt dat locatie als belangrijkste eigenschap van de panden kan worden gezien. Veel gebruikers kiezen voornamelijk voor industrieel erfgoed vanwege de (aantrekkelijke) locatie. Daarnaast is er een groep huurders die bewust kiest voor pand specifieke kenmerken zoals de uitstraling of functionele ruimte. Opvallend is dat naast functies als wonen en werken/kantoren in veel gevallen creatieve industrie en evenementen worden ingevuld als nieuwe functie. Hier uit kan worden geconcludeerd dat industrieel erfgoed zich, door kenmerken als open, ruim, onafgewerkt en uniek in combinatie met goede locaties, uitstekend leent voor dergelijke functies. Over het algemeen bevindt het erfgoed zich op goed ontsloten locaties nabij voorzieningen en stadscentra. 
Gemeenten nemen een bescheiden rol in die zich in de meeste gevallen beperkt tot het adviseren en eventueel begeleiden van het (private) projectteam. Wanneer gemeenten actief aan transformatieprocessen zouden deelnemen, door bijvoorbeeld vanaf de beginfase deel te nemen aan processen, zitting te nemen in projectteams, bestemmingsplanwijzigingsprocedures te versoepelen en eventueel financieel bij te dragen aan projecten, kunnen processen efficiënter en effectiever worden doorlopen. Een actieve opstelling van lokale overheden zal bovendien bijdragen aan de start van meer vergelijkbare transformaties doordat barrières gedeeltelijk worden weggenomen. Uit het casestudyonderzoek blijkt verder dat regionale overheden (provincies) incidenteel financieel bijdragen wanneer er een budget voor beschikbaar is gesteld. Uiteraard blijft herbestemming de verantwoordelijkheid van de markt maar voldoende politiek draagvlak draagt bij aan meer ontwikkelingen en een assertieve houding van lokale overheden past bovendien in het onlangs hervormde Rijksoverheidsbeleid rondom erfgoed (MoMo). Naast voldoende politiek draagvlak zijn onder andere ook een actieve houding van marktpartijen, beschikbaarheid van eindgebruikers, economisch gunstige tijden en draagvlak onder omwonenden van belang. Een succesvolle aanpak kan, bij voldoende ruimte, een combinatie van transformatie en nieuwbouw zijn waardoor kosten, bijkomstig aan de transformatie, gedeeltelijk kunnen worden gecompenseerd met opbrengsten uit nieuwbouw. Een symbolisch of laag aankoopbedrag draagt tevens bij aan de haalbaarheid.   
Er is niet concreet aan te geven of industrieel erfgoed wel of niet geschikt zou kunnen zijn voor een ‘tweede leven’ door het feit dat te veel factoren van invloed zijn op de haalbaarheid en de objecten te uniek zijn voor een eenzijdige aanpak. Wel is duidelijk dat er mogelijkheden liggen gezien de reeds succesvol getransformeerde objecten. Deze mogelijkheden liggen bij objecten en terreinen, zowel met als zonder monumentenstatus, op goede locaties in urbaan gebied. Een verbeterslag in het proces is te maken door het doorvoeren van een versoepeling van beleidsmatige procedures rond bestemmingsplanwijzigingen en milieueisen bij gemeenten én overdracht van kennis tussen marktpartijen. Daarnaast kan er gekeken worden naar de succesvolle Duitse aanpak waar percentueel vaker wordt gekozen voor herbestemming dan sloop en nieuwbouw. 
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1. Introductie
1.1 AANLEIDING
Een belangrijk aandeel van het bestaande erfgoed bestaat uit voormalige industriepanden. Veel van deze oudere panden dateren uit de laatste helft van de 19e en eerste helft van de 20e eeuw en zijn van grote cultuurhistorische waarde. Bovendien dragen ze bij aan de identiteit van hun omgeving en daarnaast van cultuurhistorisch Nederland. Het aantal industriële gebouwen in Nederland met een cultuurhistorische waarde dat nog in gebruik is voor de oorspronkelijke functie is op een paar handen te tellen. De totale omvang hiervan in Nederland is onduidelijk omdat exacte (volledige) aantallen ontbreken. Er zijn wel schattingen over monumentaal erfgoed in het algemeen gemaakt: er wordt geschat dat dit 10.000 panden in Nederland betreft  waarvan er ongeveer 1.000 zijn opgespoord (Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed,2012). Daarnaast zijn er de panden zonder monumentale status. De gebouwen zijn verouderd en sluiten niet meer aan op de hedendaagse eisen. Vele van deze cultuurhistorisch waardevolle panden zijn reeds gesloopt, overige kenmerken zich al jarenlang door leegstand. In enkele gevallen betreft het zeer waardevolle architectuur of een unieke bouwstijl en fungeren de gebouwen als herkenningspunt in een stad of regio. Behoud van deze panden is daarom van belang maar het vinden van een juiste bestemming blijkt vaak lastig (Van Leeuwen,2012). Functioneel zijn de gebouwen niet meer afgestemd op de hedendaagse eisen en dus is creativiteit vereist. Daarnaast hebben leegstand en achterstallig onderhoud hun tol geëist. Wel is duidelijk dat er kansen liggen.
In februari 2012 verscheen in ‘Vastgoedmarkt’ een artikel van Maarten van Leeuwen waarin de auteur Friso de Zeeuw, directeur Bouwfonds en Arno Boon, directeur bij BOEi interviewt over transformatie van industrieel erfgoed . Boon en De Zeeuw kunnen binnen de Nederlandse markt als toonaangevend en leidend worden gezien op het gebied van transformatie van industrieel erfgoed. In het artikel worden onder andere oorzaken en knelpunten genoemd en werkwijzen en mogelijkheden uitgelicht. In dit onderzoek zal enkele malen worden verwezen naar zowel De Zeeuw als Boon op basis van uitspraken in het bovengenoemde artikel (Van Leeuwen,2012).





In Nederland lijkt de laatste jaren een kentering gaande wat betreft het hergebruik van industriële panden, onder andere door een groei van het maatschappelijk draagvlak voor dit type vastgoed (Boon,2012, zie tekstbox). Sinds er belangstelling voor deze categorie erfgoed ontstond in Nederland, is er een evenredige aandacht voor onderzoek, waardering en behoud. Soms leidt een streven naar behoud tot een bredere waardering, soms is het de brede waardering die uiteindelijk leidt tot behoud (Loeff,2012). Bij herbestemming zal in vrijwel alle gevallen sprake zijn van additionele kosten, maar, wanneer er vroeg op geanticipeerd wordt, kunnen processen succesvol worden volbracht door middel van zorgvuldige planning en creativiteit (Cantell,2005). 
Door de financiële crisis die Nederland de afgelopen jaren heeft getroffen, is er een einde gemaakt aan het zogenaamde ‘blauwdrukdenken’ (De Zeeuw 2012, zie tekstbox). Grootschalige planvorming is vervangen door gefaseerde en meer kleinschalige projecten. De overheid draagt haar steentje bij tot het onder de aandacht brengen van herbestemming door middel van het Nationaal Programma Herbestemming uit 2010. Toch ligt transformatie in veel gevallen niet voor de hand. Nederland heeft een ‘nieuwbouwcultuur’ en veel ontwikkelaars hebben geen of weinig affiniteit met herbestemming vanwege de langdurige focus op grootschalige nieuwbouw. Bovendien vragen functioneel uitdagende industriepanden om een creatieve aanpak waarvoor kunde vereist is. De Zeeuw en Boon schatten dat er minstens tien tot vijftien jaar ervaring in het vastgoed nodig is om op dit gebied effectief te opereren. Veel van de panden verkeren door jarenlang achterstallig onderhoud in een matige tot slechte staat en vergen kostbare restauraties. Daarnaast is het over het algemeen kostbaar de gebouwen functioneel te maken voor nieuwe functies. Het wegwerken van het meest onrendabele onderdeel, de restauratiekosten van het casco, is de grootste uitdaging (Boon,2012, zie tekstbox). Een ander gevolg van de crisis is het terugtrekken van woningbouwcorporaties uit grootschalige projecten omdat deze instanties een meer bescheiden houding aannemen. Banken zijn tevens voorzichtiger met toezeggingen (De Zeeuw 2012, zie tekstbox). 
Een taak voor de overheden en beheer instanties ligt bij een soepele regelgeving. Landelijke en Europese wetgeving op het gebied van klimaatvriendelijk wonen en werken vergen forse aanpassingen aan de verouderde gebouwen. Momenteel zijn strenge regelgeving en veiligheidseisen nog een complicatie. Met een versoepeling kan voorkomen worden dat waardevolle panden uit een regio verdwijnen. Ontwikkelaars kunnen daarnaast te maken krijgen met aspecten zoals bodemsanering, uitkopen van bedrijven en verlegging van infrastructuur. Een tegemoetkoming van betrokken overheidsinstanties zou het proces versnellen. Deze tegemoetkomingen zouden het versneld wijzigen van de geldende bestemming of een actieve deelname in het proces kunnen zijn. Een belangrijk aspect is de locatie van het vastgoed waarbij onderscheid kan worden gemaakt tussen kansrijke en kansarme locaties. Waardevol industrieel vastgoed op kansarme locaties heeft weinig potentie (De Zeeuw 2012, zie tekstbox). Uiteraard geldt dit voor dunbevolkte gebieden maar dit is geen absolute voorwaarde. Over het algemeen zijn panden in stedelijke regio´s en met name binnen enkele kilometers van het stadscentrum kansrijke locaties voor herbestemming door de nabijheid van voorzieningen. Voor panden in plattelandsregio´s met beperkte economische activiteit zijn de kansen beduidend kleiner maar vooral van belang is de beschikbaarheid van een eindgebruiker. Daarmee valt of staat de mate van succes (De Zeeuw 2012, zie tekstbox). Opvallend zijn Europese verschillen: zo ligt het aantal panden dat wordt herbestemd in Nederland fors lager dan in bijvoorbeeld Duitsland. Van de totale bouwproductie in Nederland is 10% herbestemd  tegen 40% in Duitsland (De Zeeuw 2012, zie tekstbox). 
Probleemstelling
Ondanks dat herontwikkeling van industrieel erfgoed in Nederland plaatsvindt is hier dus nog een omslag in te maken. Schattingen over leegstaand erfgoed liggen rond de 10.000 panden in Nederland, waaronder industrieel vastgoed. In Nederland vormt herbestemming 10% van de totale bouwproductie tegenover 40% in Duitsland. Deze verschillen zijn opvallend aangezien in beide landen dezelfde kennis en kunde voorhanden lijkt te zijn. Oorzaken van deze uiteenlopende percentages kunnen liggen aan de aanbodzijde: is het cultureel erfgoed in Nederland minder goed geconserveerd, bouwtechnisch gezien onaantrekkelijker of zijn de locaties minder geschikt voor herbestemming? Daarnaast is de vraagzijde van belang: kiezen Nederlandse gebruikers liever voor recentere bebouwing om zich te vestigen om verschillende redenen? Tot slot kunnen oorzaken bij de intermediairs gezocht worden: zijn de lokale overheden zich voldoende bewust van de waarde van hun cultureel erfgoed en zijn de juridische mogelijkheden toereikend? Maar ook makelaars en overige bemiddelingspartijen: geven zij de voorkeur dan wel of niet aan erfgoed boven nieuw vastgoed vanwege financiële dan wel overige belangen? 
Dit leidt tot de volgende doelstelling: Het onderzoeken van de voorwaarden voor een succesvolle herbestemming van industrieel vastgoed in Nederland. 
1.2 ONDERZOEKSVRAGEN
De hoofdonderzoeksvraag in dit onderzoek luidt daaropvolgend: In welke mate is industrieel erfgoed (on)geschikt (gebleken) voor nieuwe/ andere functies?
De hoofdonderzoeksvraag zal worden beantwoord door middel van de volgende deelvragen:
1. Welke nieuwe (commerciële) functies bekleden panden die voorheen de bestemming industrie hebben gedragen?
2A. Kan leegstand van industrieel erfgoed verklaard worden uit kenmerken van het pand en de locatie?
2B. Hoe onderscheiden in gebruik zijnde panden zich van panden die niet in gebruik zijn?
3. Voor welk type gebruikers is huisvesting in industrieel erfgoed interessant en tegen welke voorwaarden?
4. Zijn intermediairs (lokale overheden/makelaars/overige derde partijen) voldoende bewust van de gebruiks(on)mogelijkheden en welke rol spelen zij in het herbestemmingsproces?
1.3 METHODOLOGIE
De verschillende onderzoeksvragen zijn beantwoord door diverse onderzoeksmethoden te hanteren. In het theoretisch kader, bestaande uit de hoofdstukken 2 en 3, is door middel van literatuuronderzoek antwoord gegeven op deelvragen 2A, 2B en 4. Er moet opgemerkt worden dat er weinig bruikbare literatuur aanwezig is waarin specifiek gericht wordt op de gebruiks(on)mogelijkheden van industrieel erfgoed en waarbij vergelijkingen worden gemaakt tussen leegstaand en getransformeerd industrieel erfgoed. Er is gebruik gemaakt van diverse onderzoeken gericht op erfgoed met als (empirische) onderzoeksgebieden Australië en de Verenigde Staten. Enkele geraadpleegde onderzoeken over transformatie op de Nederlandse markt waren voornamelijk gericht op de kantorensector en in mindere mate erfgoed in het algemeen. Het doel van het theoretisch kader is, naast inzicht te verschaffen in zowel de ontwikkeling van de industriesector in Nederland als de kenmerken van industrieel erfgoed, een overzicht te geven van de gebruiks(on)mogelijkheden. Hierbij is enkele malen de vergelijking met sloop en herontwikkeling gemaakt. Er is in hoofdstuk 3 een selectie gemaakt van een aantal methoden en werkwijzen uit diverse onderzoeken. Op basis van het literatuuronderzoek zijn voorafgaand aan het praktijkgedeelte een aantal verwachtingen uitgesproken in de vorm van hypotheses. Deze zijn tijdens het empirisch onderzoek getoetst. In het empirische gedeelte wordt antwoord gegeven op de onderzoeksvragen 1, 2A, 2B, 3 en 4. Om antwoord te verkrijgen op de vraag welke nieuwe functies industrieel erfgoed bekleden is een bestand van 37 cases aangelegd, bestaande uit getransformeerde industriële objecten en terreinen. Hierbij zijn naast de nieuwe functie locatie, bereikbaarheid en (globaal) kenmerken geanalyseerd. Op basis van onderzoek naar deze getransformeerde panden is geconcludeerd voor welk type gebruikers en onder welke voorwaarden vestiging in industrieel erfgoed aantrekkelijk is. Bij een meer diepgaande analyse van een vijftal industriële objecten en terreinen is inzicht verkregen in de processen en de rol van alle betrokken partijen, waaronder intermediairs, in de processen. Tot slot is in het casestudyonderzoek een analyse van een aantal leegstaande voormalig industriële objecten opgenomen. Figuur 1.1 geeft schematisch het onderzoek weer. Hoewel de term industrieel erfgoed overwegend wordt gehanteerd is er gericht op al het (voormalige) industriële vastgoed, zowel met als zonder enige monumentenstatus. 
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FIGUUR 1.1 Schematische weergave van het onderzoek (BRON Eigen bewerking)
1.4 LEESWIJZER
Een theoretische grondslag is benodigd om empirisch de praktijk te toetsen door middel van een casestudyonderzoek en interviews. De hoofdstukken 2 en 3 bevatten dan ook het theoretisch kader. In hoofdstuk 2 wordt in een inleiding de industriesector en het (industrieel) erfgoed in Nederland besproken, gevolgd door de ontwikkeling van internationale waardering, locatie eigenschappen en (Nederlands) overheidsbeleid. In hoofdstuk 3 wordt dieper ingegaan op de afwegingen die worden gemaakt wanneer er gekozen wordt voor sloop, herontwikkeling en/of herbestemming. Hierbij wordt onderscheid gemaakt tussen factoren aan de vraag- en aanbodzijde. De factoren die bepalend zijn voor herbestemming leiden uiteindelijk tot een aantal verwachtingen in de vorm van hypotheses die in hoofdstuk 4 worden genoemd en toegelicht. Vervolgens bevat hoofdstuk 5 het empirisch gedeelte waar een analyse van getransformeerd en leegstaand vastgoed wordt weergegeven. Van vijf cases is een meer uitgebreide analyse uitgevoerd door een uitvoerig onderzoek naar de transformatieprocessen. Hoofdstuk 6 bevat daaropvolgend de koppeling van literatuur en achtergrond met de praktijk door toetsing van de gestelde hypotheses, gevolgd door een korte discussie. Hoofdstuk 7 bevat de conclusie en aanbevelingen. Als laatste volgt een korte reflectie op het verrichte onderzoek.


2. Waardering en behoud 
Voor er een analyse van leegstand, herbestemming en gebruiksmogelijkheden kan plaats vinden is nader inzicht in het industrieel erfgoed zelf, de ontwikkeling van de sector en de ontwikkeling van de toegenomen aandacht voor en waardering van het erfgoed vereist. Daarnaast zal de ontwikkeling van de sector gedeeltelijk de locatie eigenschappen van het erfgoed verklaren. De toegenomen aandacht voor het erfgoed heeft tevens geleidt tot beleid van overheidsinstanties op dit gebied. Hoofdstuk 2 zal dan ook een inzicht geven in bovengenoemde aspecten welke benodigd zijn voor een nadere analyse van leegstand en transformatie en in het bijzonder het transformatieproces en gebruiks(on)mogelijkheden. 
2.1 INLEIDING: DE INDUSTRIESECTOR
Om de locaties en uiterlijke en functionele kenmerken van industrieel erfgoed te begrijpen en verklaren wordt een beeld gegeven van de ontwikkeling van de industriesector in Nederland. De objecten zijn gerealiseerd op basis van indertijd gestelde eisen wat betreft locatie en functionaliteit. Omdat het overgrote deel van het industrieel erfgoed gebruikt in het casestudyonderzoek afkomstig is uit de periode 1850-1960, wordt in deze beschrijving van ontwikkelingen in de sector gestart in de periode rond het jaartal 1850. Een volledig beeld van de verschillende objecten zou ontstaan zijn bij een gedetailleerde beschrijving van verschillende bedrijfstakken waar de omvang en functionaliteit zouden worden verklaard uit de specifieke vereisten voor het produceren van een bepaald product.  Omdat de objecten zeer functioneel, afhankelijk van het product, zijn gerealiseerd verschillen deze functioneel en uiterlijk sterk qua kenmerken. Vanwege het feit dat de objecten en terreinen, gebruikt in het casestudyonderzoek, uit vele verschillende bedrijfstakken afkomstig zijn, is een uitgebreide analyse van al deze bedrijfstakken niet haalbaar geacht en is gekozen voor een algemene, globale beschrijving van de industrie in Nederland. Deze beschrijving verklaart de opkomst, hoogtijdagen en de afname van het aantal bedrijven in de industriesector ten gunste van de dienstensector maar ook de geografische variatie binnen Nederland. Het betreft een beknopte beschrijving van een lange en belangrijke periode in de Nederlandse geschiedenis en het doel is dan ook niet een volledig beeld van de economische geschiedenis te schetsen maar enkel de belangrijkste feiten te behandelen die relevant zijn bij het verklaren van de kenmerken en locaties van het huidige industrieel erfgoed.
Ontwikkeling vanaf 1850
De industrie- of secundaire sector ontwikkelde zich toen er voor het eerst sprake was van overschotten uit de primaire sector. Uiteindelijk leidde dit de industriële revolutie in Europa in. Deze gebeurtenissen vonden in Nederland halverwege de 19e eeuw plaats, in het Verenigd Koninkrijk al in de tweede helft van de 18e eeuw. Vanuit Engeland werden de nieuw uitgevonden stoommachine en andere nieuwe technische vindingen geëxporteerd naar andere landen, waaronder Nederland. Deze  ‘dump’ van relatief goedkope producten op de Nederlandse markt had sterke invloed op de lokale prijzen. In Nederland kwam de industrialisatie relatief laat op gang als gevolg van een gebrek aan financiële middelen, hoge lonen en het gebrek aan ondernemerschap in combinatie met het ontbreken van de moed om te investeren in nieuwe industrievormen (Atzema&Wever,1994; Smits et al.,1999). Pas na de ontwikkeling van Frankrijk en Duitsland tot moderne, kapitalistische markten in de periode 1830-1850 kwam de industriële revolutie in Nederland op gang (Brugmans,1961). De 19e eeuw was voor de economische geschiedenis van Nederland een cruciale periode die gezien wordt als link tussen de Gouden Eeuw en de sterke industriële groei in de 20e eeuw (Brouwer,2005). De aanleg van het spoorwegnet, als aanvulling en sneller alternatief op het reeds bestaande uitgebreide waterwegennet, in diezelfde periode droeg bij aan de verbetering van de Nederlandse infrastructuur en daarmee de industriële ontwikkeling (Groote,1995). Deze ontwikkeling droeg samen met de liberale houding van de Nederlandse overheid bij aan een verandering in de ondernemingsgeest (Smits et al.,1999).  
De eerste stoommachines in bedrijven verschenen in Twente en in verschillende regio’s in Noord-Brabant, aanvankelijk in de textielnijverheid. De ontwikkeling van de industrie in Noord-Brabant stond sterk onder invloed van het aangrenzende en industrieel sterk ontwikkelde België (ERIH,2014). De introductie van de stoommachine leidde tot schaalvergroting op meerdere gebieden. Zo werden afstanden korter door, zoals al eerder genoemd, nieuwe infrastructuur zoals kanalen en spoorwegen die in die tijd werden aangelegd. Dankzij nieuwe bouwelementen als gietijzer en vlakglas kon er op grotere schaal en sneller worden geproduceerd. In hedendaagse literatuur wordt hier op teruggekeken als de eerste industriële revolutie (Loeff,2013). De introductie van de turbine maakte de aandrijving van generatoren mogelijk. Hierdoor kon door middel van stoom elektriciteit gegenereerd worden. Daarnaast waren de staalproductie, verbrandingsmotor en het gebruik van aardolie kenmerkend voor de zogenoemde tweede industriële revolutie. De derde revolutie kenmerkte zich door communicatie, door de ontwikkeling van de telegrafie en telefonie en uiteindelijk de computer. Deze laatste revolutie heeft een fors toegenomen mobiliteit met zich meegebracht en mede geleid tot de globalisering (Loeff,2013). Het grootste deel van het industrieel erfgoed is gerealiseerd gedurende de eerste en tweede revolutie. 
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Het hoogtepunt beleefde de industriesector rond 1950 zoals uit tabel 2.1 blijkt. Na 1950 neemt het aandeel banen in de secundaire sector gestaag af ten gunste van de tertiaire sector. De industriesector heeft in West-Europa dus een vrij korte bloeiperiode gehad van grofweg 1850 tot 1950. De industrie in Nederland kenmerkte zich niet, zoals in Engeland, door rokende schoorstenen maar was bescheidener van omvang (ERIH,2014). Eind 19e eeuw werden in Zuid-Limburg de steenkolenmijnen aangelegd maar van zware industrie was nauwelijks sprake. Kolen en staal waren dienovereenkomstig duur zodat de mechanisatie maar nauwelijks toe nam. In plaats van zware industrie werd er in Nederland meer gespecialiseerd geproduceerd. Er werd gericht op de productie van veredelde agrarische producten, destilleerderijen, suiker en margarine en de export van boter, kaas en varkensvlees, met name naar Groot Brittannië (ERIH,2014). Nederlandse regio´s als Twente en Zuid-Limburg ontwikkelden hun eigen industrie met bijbehorend functioneel en kenmerkend onroerend goed. Dit wordt bevestigd door Winsemius (1949) die geografische variatie van bedrijfstakken onderzocht. Hij zag dat fabricage van ruwe materialen voornamelijk geconcentreerd was in het zuiden van Nederland, het midden en in enkele kleine delen in het noordoosten. Verwerking van hout, stro en kurk vond voornamelijk plaats in het midden van Nederland, nabij rivieren. Textielindustrie, gekenmerkt door goedkope arbeid, was geconcentreerd in Noord Brabant en Twente. Verder vond hij dat door de verbetering van de infrastructuur in het begin van de 20e eeuw, als gevolg van de aanleg van het spoorwegennet, de industrialisatie zich meer geleidelijk heeft verspreid over alle provincies (Brouwer,2005). Het industrieel erfgoed in Nederland is daarmee uiterlijk onderscheidend zowel per regio als per bedrijfstak binnen de industrie (Loeff,2013). 
2.2 INTERNATIONALE WAARDERING
Gelijktijdig aan het ontstaan van de waardering van industrieel erfgoed is de term zelf ontstaan. Een definiëring is daarmee op zijn plaats. Industrieel erfgoed bestaat uit de restanten uit het industriële verleden die van historische, technologische, sociale, wetenschappelijke en/of architectonische waarde zijn. Deze overblijfselen kunnen bestaan uit machines, werkplaatsen, molens, fabrieken, mijnen, pakhuizen, infrastructuur maar ook uit industriewoningen, religieuze of educatieve plaatsen verbonden aan de industrie (The Nizhny Tagil Charter of the Industrial Heritage,2003). Naast vastgoed is er dus mogelijk meer roerend en onroerend goed verbonden aan het erfgoed. Een deel is ten onder gegaan aan de sloophamer, een ander deel is behouden gebleven, deels in goede, deels in slechte staat van onderhoud. Slechts een deel van het totale industriële erfgoed is terug te vinden op een (Rijks)monumentenlijst. 
In het land van de Industriële Revolutie (IR), het Verenigd Koninkrijk, is in de jaren 1950 voor het eerst een comité opgericht met als doel het onderzoeken en conserveren van industrieel vastgoed en bijhorend materieel. Zij voerden veldonderzoek uit en onderzochten de herkomst van de machines en gebouwen sinds de start van de IR. Zij publiceerden ook voor het eerst rapporten over hun bevindingen. In 1973 werd de Industrial Archeology Society opgericht en werd tevens het eerste International Congress on the Conservation of Industrial Monuments georganiseerd. Twee congressen later werd in 1978 in Zweden de International Conference of the Industrial Heritage (TICCIH) opgericht. Sindsdien is de focus gelegd op industrieel ‘erfgoed’ en op de wereldwijde waarde (Zhang,2007). In 1994 zijn een aanzienlijk aantal industrieel waardevolle gebouwen, complexen, terreinen en landschappen opgenomen op de werelderfgoedlijst van Unesco. Daarmee is er definitief erkenning gekomen voor dit type erfgoed. 1996 was het themajaar voor industrieel erfgoed in Nederland. In dat jaar is tevens het industrieel erfgoed wettelijk erkend door middel van een plek tussen de wettelijk ‘beschermde monumenten van geschiedenis en kunst’ (Loeff,2013). 
2.3 LOCATIE EIGENSCHAPPEN
Gezien het overgrote deel van het Nederlandse industrieel erfgoed gerealiseerd is in de periode 1850-1960, gedurende de Nederlandse industriële revolutie en de periode daarna, zijn de locaties gelegen op destijds beschikbare (vaak agrarische) kavels aan de (toenmalige) randen van de steden. Omdat aanvoer van grondstoffen en transport van producten voor veel industrietakken van belang was, was een goede bereikbaarheid een voorwaarde. Veel industrie is daarom gevestigd nabij belangrijke wegen, kanalen en spoorlijnen. Deze infrastructuur is vaak behouden gebleven waardoor industrieel erfgoed in veel gevallen op goed ontsloten locaties is gelegen. Gedurende de industriële revolutie was er sprake van een urbanisatie in Nederland vanwege de toegenomen werkgelegenheid in stedelijk gebied. Door deze urbanisatie groeiden steden snel en werden (grootschalige) woonwijken gerealiseerd rondom de schil van industrie om de binnenstad om aan de toegenomen vraag naar woningen tegemoet te komen. Door de groei van de Nederlandse bevolking zijn steden in omvang blijven toenemen en is industrieel erfgoed dientengevolge op centrale locaties in de steden komen te liggen. Vaak zijn de locaties, nabij spoorwegknooppunten, binnensteden of aan kanalen zelfs uniek te noemen. Het locatieaspect is een van de meest kansrijke aspecten van industrieel erfgoed (Loeff,2014).
Het kwam voor dat (grote) bedrijven zorgden voor huisvesting voor hun werknemers. Deze woningen werden in eigen beheer gerealiseerd, overwegend in de nabijheid van de fabrieken of zelfs op de fabrieksterreinen. In enkele gevallen betrof dit zelfs bedrijfsgebouwen als scholen of verenigingen (Brouwer,2005). Als gevolg hiervan staat industrieel erfgoed in een aantal gevallen nabij of te midden van woningen. Van Balen et al. (2002) onderzocht de invloed van (oude) bedrijven op hun directe omgeving. Deze invloed uitte zich zowel tastbaar als niet tastbaar, zoals verbondenheid en mentaliteit. Vaak waren bij oude bedrijven van grote omvang gehele generaties en buurten er werkzaam waardoor een emotionele verbondenheid met het bedrijf is ontstaan. De tastbare overblijfselen, zoals industrieel erfgoed, zijn daardoor belangrijk en waardevol voor hun omgeving, met name als de bedrijven dominant in de regionale economie waren en veel inwoners van deze regio er werkzaam waren (Brouwer,2005; De Smith&Wever,1990). 
Locatiefactoren voor transformatie
Voor een succesvolle transformatie zijn locatiefactoren belangrijk (Remoy & Van der Voordt,2007). Geconcludeerd kan worden dat bepaalde locaties minder gewild zijn dan andere, bijvoorbeeld door een slechte bereikbaarheid per openbaar vervoer of auto of door slechte parkeermogelijkheden. Een andere factor kan een negatief imago van de buurt zijn als gevolg van een slechte ruimtelijke kwaliteit. Agglomeratiefactoren zoals een gebrek aan faciliteiten, concentratie van verouderde bebouwing of vertrek van bedrijvigheid, zijn ook belangrijk. Tot slot vervullen ruimtelijke ordening en stadsinrichting een belangrijke rol. Omdat in Nederland overwegend functies zijn gescheiden en er bijvoorbeeld parken zijn met enkel industrie of kantoren kan dit problematischer zijn voor het vinden van een nieuwe functie dan bij gebieden waar een mix van functies aanwezig is. Structuurvisies en revitalisatieplannen voor specifieke wijken door lokale overheden kunnen ook van invloed zijn op mogelijkheden voor toekomstige ontwikkelingen en mogelijk mede leegstand veroorzaken (Remoy & Van der Voordt,2007). 
2.4 OVERHEIDSBELEID
In de beleidsbief Modernisering Monumentenzorg (MoMo), in 2009 door de Tweede Kamer vastgesteld, is ‘herbestemmen’ als een van de drie pijlers opgenomen (Min. Van Onderwijs, Cultuur en Wetenschap,2009). De beleidsbrief stelt onder andere dat de erkenning van de waarde van betrekkelijk recente monumenten of in ieder geval waardevolle gebouwen het volume potentieel behoudt en bijdraagt aan de bescherming van bouwwerken. In de nota wordt verder gesteld dat een nieuwe bestemming het gebruik en de mogelijkheden tot behoud vergroten en dat herbestemde gebouwen een positieve uitwerking kunnen hebben op het omliggende gebied.
Regionaal en lokaal beleid
De meeste provincies erkennen dat leegstand en verwacht functieverlies van gebouwen in het algemeen een probleem is (Batelaan,2008). Provincies hebben verschillende plannen van aanpak op het gebied van hergebruik. Zo  is provincie Overijssel in 2001 het ‘Stimuleringsprogramma re-animatie industrieel erfgoed’ gestart. Hiermee stimuleert de provincie het hergebruik van deze specifieke categorie door subsidiemogelijkheden aan te bieden voor transformatietrajecten. Voor het industrieel erfgoed werd een inventarisatie uitgevoerd om in kaart te brengen wat in de provincie aan industrieel erfgoed aanwezig is. Vanaf 2004 werd structureel subsidie beschikbaar gesteld voor transformatie. De meeste gemeenten voeren over het algemeen geen actief beleid op het tegengaan van leegstand (Batelaan,2008). Diverse gemeenten lieten weten dat er geen inzicht in leegstand van particulier vastgoed is. Gemeenten beschikken niet over sturingsmogelijkheden om particulier vastgoed te transformeren. Wel kan herbestemming van particulier vastgoed gestimuleerd worden. Leegstandsbeleid voor particulier vastgoed wordt overgelaten aan marktpartijen. Gemeenten hebben wel de mogelijkheden voor sturing voor transformatie van het eigen vastgoed. Echter, slechts een beperkt deel hiervan bestaat uit industrieel erfgoed waardoor beleid op deze specifieke categorie vastgoed niet waarschijnlijk is. Enkele, voornamelijk kleine, gemeenten zijn wel gericht met herbestemming bezig ondanks dat leegstand of verwacht functieverlies door deze gemeenten veelal niet als probleem ervaren wordt (Batelaan,2008). Dit wordt over het algemeen wel door grote gemeenten als problematisch of ongewenst ervaren.  Toch komt structureel beleid onder deze gemeenten nog weinig voor. 
Het Oversticht heeft uit onderzoek in Overijsselse gemeenten aangetoond dat leegstand conjunctuurgevoelig is. In economisch gunstige perioden blijkt er sprake te zijn van minder leegstand dan in perioden van economische recessie (Batelaan,2008). Uit hetzelfde onderzoek is gebleken dat herbestemming van grotere industriële terreinen complexe opgaven zijn waardoor processen vaak langdurig zijn. Wanneer objecten of terreinen geen monumentale status bezitten, is een succesvolle transformatie meestal afhankelijk van het cultuurhistorisch besef van de initiatiefnemer en de financiële consequenties die de herbestemming met zich meebrengt (Batelaan,2008). 



3. Leegstand en herbestemming
3.1 INLEIDING
In hoofdstuk 2 is industrieel erfgoed gedefinieerd, is een globaal inzicht gegeven in de ontwikkeling van de industriesector in Nederland en is inzicht gegeven in locatie eigenschappen en overheidsbeleid omtrent transformatie. Daaruit bleek onder andere dat industrieel erfgoed zich over het algemeen op goede locaties, aan de rand van stadscentra en nabij voorzieningen bevindt. Herbestemming is de laatste jaren bovendien meer onder de aandacht gekomen bij alle overheidslagen alhoewel inhoudelijk en faciliterend beleid nog sterk kan variëren tussen lagere overheden. In hoofdstuk 3 zal een nader inzicht worden gegeven in leegstand en herbestemming. Herbestemming zal worden gedefinieerd en in vergelijking worden gesteld met andere mogelijkheden zoals herontwikkeling en sloop. Daarnaast wordt een inzicht in risico’s, afwegingen en diverse stappenplannen gegeven.  
Meerdere factoren zijn van invloed bij de keus voor transformatie van industrieel erfgoed. Deze factoren verschillen afhankelijk van locatie en pandeigenschappen van elk individueel geval. Aan de aanbodzijde is deze keus afhankelijk van de factoren ‘locatie’ en ‘gebouw specifieke kenmerken’. Aan de vraagzijde zijn dit de lokale en nationale marktsituatie en de betrokken partijen, zowel privaat als publiek. Daarnaast spelen er meerdere factoren een rol bij deze afweging. Herbestemming is slechts een van de opties. Overige opties kunnen zijn sloop en herontwikkeling maar ook het aan het lot overlaten van het gebouw. 
3.2 HERBESTEMMING
Herbestemming wordt beschreven als: ´de ontwikkeling van het potentiële of toegevoegde gebruik van een verouderd gebouw´ (New River Valley Planning District Commission,1980). In essentie houdt het de recycling van een gebouw in.  In veel gevallen zijn gebouwen bouwtechnisch gezien niet afgeschreven, in andere gevallen zijn ze dit wel maar zijn ze door hun uitstraling of bouwstijl waardevol. Een groot deel van het erfgoed representeert een belangrijk deel van het verleden. Behoud heeft daarom prioriteit. Herbestemming heeft daarmee een aantal belangrijke voordelen ten opzichte van sloop of herontwikkeling. Er kunnen economische en sociale voordelen verbonden worden aan herbestemming (New River Valley Planning District Commission,1980). 
Economische en sociale voordelen
Als een gebouw in een structureel goede conditie is en redelijk makkelijk aangepast kan worden voor een nieuwe functie kunnen er economische voordelen aanwezig zijn. Deze omvatten onder andere de bespaarde bouwkosten, lagere grondkosten en acquisitiekosten en daarnaast wordt tijd bespaard, afhankelijk van de noodzakelijke ingrepen. Een belangrijk aspect in de haalbaarheid is de mogelijkheid om de kavel te kopen voor een relatief goedkoop bedrag in vergelijking met een vrije kavel in combinatie met nieuwbouw (Snyder,2005). Bovendien zijn er milieuvriendelijke voordelen aanwezig, de reeds in het pand geïnvesteerde materialen, arbeid en geld zullen door het voorkomen van sloop niet verloren gaan. Economische ontwikkeling in het algemeen komt bovendien niet tot stand door sloop en afbraak maar ontstaat als er een waargenomen vraag naar ruimte is en niet omdat er land beschikbaar is (Langenback,1983). Bestaande bebouwing is een onderbenutte bron die gebruikt kan worden voor woningbouw en de groei van nieuwe en bestaande bedrijven. Het is nuttig door de lagere kosten per vierkante meter vergeleken met nieuwe ontwikkelingen (Snyder,2005).  
Naast economische voordelen onderscheidt Snyder (2005) enkele sociale voordelen van herbestemming. Sociale voordelen zijn onder andere het genereren van een link met het verleden en de revitalisatie van de buurt. In veel gevallen staat het erfgoed al decennialang in een wijk waardoor bewoners er waarde aan zijn gaan hechten, ondanks de staat waarin het verkeert. Door herbestemming blijven bestaande structuren zoals infrastructuur, bouwblokken en groen behouden en daarmee ook het karakter van de buurt. Dit in tegenstelling tot sloop en nieuwbouw, waar in veel gevallen voor een nieuwe indeling wordt gekozen en de herkenbaarheid en originaliteit van de wijk verdwijnt. Het originele karakter van de buurt blijft bij herbestemming wel behouden. De restauratie van een of meerdere gebouwen in combinatie met het toevoegen van een nieuwe functie heeft in veel gevallen een positieve impact op de omliggende buurt in het algemeen en specifiek op de individuele panden. Het tegengaan van leegstand voorkomt bovendien verpaupering en overlast en kan een positief effect hebben op het aanzien van een gehele wijk. 
3.2.1 Transformatie versus sloop en herontwikkeling
Cantell (2005) stelt dat transformatie altijd de voorkeur verkrijgt bij een industrieel pand wanneer er geen andere industriële functies mogelijk zijn. Daarnaast heeft het volgens Cantell (2005) de voorkeur boven sloop en herontwikkeling. Voor industrieel erfgoed zijn ontelbaar veel herbestemmingsmogelijkheden aanwezig. De aanwezigheid was deze mogelijkheden waren niet altijd bekend.
Vanaf de jaren 1960 kwam herbestemming voor het eerst onder de aandacht van architecten en overige partijen. Dit als gevolg van de groeiende bezorgdheid om het milieu en hoge brandstof en materiaalkosten (Advisory Council on Historic Preservation,1976). Hiermee werd herbestemming een aantrekkelijk alternatief voor nieuwbouw. In die zelfde periode schreef Jane Jacobs (1961) in haar werk The Death and Life of Great American Cities dat steden oude gebouwen hard nodig hebben en het voor straten en wijken met potentie onmogelijk is zonder deze panden te groeien. Industriële gebouwen vormen een uniek onderdeel in de architectuur. Het zijn zelfs een van de belangrijkste typen gebouwen van de laatste twee eeuwen omdat zij de technologische ontwikkeling door middel van hun architectuur tonen (Kidney,1976). Verder vertegenwoordigen ze de culturele en sociale waarde van hun tijd. Industriële terreinen zijn vaak zogenoemde ‘brownfields’; ongebruikte en verlaten industriële of commerciële gebieden waar uitbreiding of herontwikkeling gecompliceerd is door gevolgen voor de omgeving en/of het milieu. 
De gebouwen en terreinen vertegenwoordigen ook een economische kans als ze duurzamer zijn en een hogere kwaliteit van de ruimte opbrengen voor een lagere prijs dan nieuwbouw op dezelfde schaal (Snyder,2005). Hiervoor moeten individuele panden getoetst worden op een aantal aspecten. In de eerste plaats neemt industrieel erfgoed een belangrijk onderdeel van de Nederlandse architectuur in. Voornamelijk door dat ze de overblijfselen zijn uit hun tijd en in mindere mate door de associatie met belangrijke personen en gebeurtenissen. Een deel van het industrieel erfgoed is ontworpen door prominente begin 20e eeuw architecten. Gedurende het verloop van de 20e eeuw zijn er veranderingen waar te nemen in de architectuur zoals meer ramen en een prominenter rol in het exterieur voor het geraamte. Kidney stelt dat industriële gebouwen zeer geschikt zijn voor transformatie als gevolg van de mogelijkheid om uiteenlopende gebruiken en programma’s toe te passen. Dit door de veelzijdig te gebruiken veelal grote, open ruimtes. Kidney kwam in 1976 al met een methode om een proces omtrent de transformatie van en industrieel pand te doorlopen. Kidney was gespecialiseerd in architectuur en geschiedenis en met name in industriële constructies. Zijn proces bevat de volgende stappen.
1. Identificeer het bestaande plan en bestaande vooruitzichten voor het gebouw;
2. Identificeer de eigenaar en relevante basisinformatie;
3. Stel de conditie van het gebouw en bijgebouwen vast;
4. Onderzoek de buurt en de bestaande toegangsroutes en informatie over toekomstplannen van de buurt;
5. Identificeer mogelijke manieren waarop het gebouw hergebruikt kan worden;
6. Controleer wetten en overige regelgeving omtrent mogelijke bestemmingen;
7. Betrek (lokale) overheidsfunctionarissen en organisaties in een vroeg stadium in het proces;
8. Onderzoek in hoeverre welwillendheid nuttig kan zijn;
9. Stel de vraag van de toekomstige functie vast en daarnaast de kosten op basis van projecten van vergelijkbare omvang;
10. Betrek ‘het publiek’;
11. Identificeer beschikbare financiële bronnen, direct en indirect;
12. Stel uitvoeringskosten en belastingen vast;
13. Voer een haalbaarheidsstudie uit;
14. Stel een offerte samen, of voor de verhuur- of financieringsinstellingen of mogelijke partners.
3.2.2 Veranderde denkwijze
Binnen de projectontwikkeling heeft herbestemming van bestaand vastgoed de laatste vijftien jaar aan populariteit gewonnen (Van Bueren en De Jong,2007). Er kan zelfs gesproken worden van een trend. De gehanteerde aanpak bestond decennia lang uit het slopen en herontwikkelen van gebouwen en terreinen. Deze beslissingen waren gebaseerd op economische factoren (Langston et al.,2007). Deze aanpak was aantrekkelijker omdat het hogere winsten genereerde. Oude gebouwen dienden gesloopt te worden omdat ze als ‘oud’ en ‘inefficiënt’ gezien werden. De tekenen dat deze gedachte aan het veranderen is, zijn een verhoging van de uitgaven aan restauratie en hergebruik. Herbestemming is daarmee en prominente strategie geworden (Douglas,2002; Ball,2002). 
Dat herbestemming in Nederland aan populariteit heeft gewonnen ten opzichte van sloop en nieuwbouw is mede te danken aan het nieuwe beleid van de Rijksoverheid. Een andere oorzaak van de veranderde kijk of ‘mindset’ is de toegenomen aandacht voor duurzaamheid (Remoy & Van der Voordt,2007).  Functioneel voldoen de gebouwen in veel gevallen niet meer aan de hedendaagse eisen maar bouwtechnisch zijn ze verre van afgeschreven. Door deze panden een tweede leven te geven wordt materiaal, transport en energie bespaard en wordt onnodige vervuiling voorkomen. Daarmee kan significant worden bijgedragen aan de duurzaamheid van bestaand onroerend goed (Douglas,2002). Renovatie en het functioneel maken van oude gebouwen kan kostbare methoden vereisen. Hall (1998), Douglas (2002) en Kohler en Yang (2007) stellen dat de kosten voor hergebruik lager zijn dan de equivalente sloopkosten. Omdat de waarde van gebouwen sterk verbonden is met hun locatie wil het niet zeggen dat een herontwikkeling meer waarde toevoegt dan de bestaande bebouwing. Daarom zou renovatie de voorkeur moeten krijgen (Ball,2003). Een bestaand gebouw zal nooit totaal voldoen aan de hedendaags gestelde eisen aan bijvoorbeeld een woning of kantoor maar de tekortkoming zal moeten worden afgewogen tegen de sociale waarde van het pand (O’Donnell,2004). Herbestemming verkrijgt de voorkeur boven sloop wanneer er wordt gekeken naar milieu aspecten en duurzaamheid. Sloop kan altijd worden gezien als milieuonvriendelijk (Klunder,2007). Daarnaast moet opgemerkt worden dat panden sterk verschillen in vormgeving en inrichting en daarmee in functionaliteit. Hoe flexibeler een pand is ingedeeld en vormgegeven, des te kansrijker het herbestemmen zal zijn. Alleen al vanwege de uitgespaarde tijd (Boehland,2003). Herbestemming vraagt een efficiënter en effectiever proces dan bij sloop en herontwikkeling. De beslissing of een pand wordt gesloopt of herbestemd wordt beïnvloed door een mix van factoren: politieke, economische, sociale, bouwtechnische en milieutechnische (Bullen en Love,2009). Bullen en Love geven een aantal factoren die de beslissing tot sloop, renovatie, herontwikkeling en herbestemming bepalen. Zij stellen dat er sprake is van drijfveren enerzijds en belemmeringen anderzijds. Deze drijfveren en belemmeringen bevatten elk een aantal factoren die invloed uitoefenen op de beslissingen. Figuur 3.1 geeft een ingekorte schematische weergave van het beslissingsmodel voor herbestemming. 
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FIGUUR 3.1 Model drijfveren en belemmeringen herbestemming (BRON Bullen&Love,2009 (bewerkt))
Tijd en timing zijn belangrijk. Daarnaast moet voor elk individueel pand een passende oplossing gezocht worden. Niet elk gebouw en elke locatie leent zich voor herbestemming. In sommige gevallen is verval dan wel sloop simpelweg de beste optie. Ten eerste wordt in bovengenoemde nota benadrukt dat er vier maatregelen van belang zijn: 
1. Het voorkomen van onomkeerbare stappen tijdens het proces;
2. Ondersteuning van betrokken partijen in de onderzoeks- en planvormingsfase;
3. Het voorkomen van versneld verval gedurende de onderzoeks- en planvormingsfase;
4. Ontwikkeling van alertheid op een voortvarende aanpak door agendering en het organiseren van kennisaanbod. (Min. Van Onderwijs, Cultuur en Wetenschap,2009)
Naast de actieve aanpak van de Rijksoverheid hebben er meer ontwikkelingen gespeeld die de denkwijze hebben doen veranderen. De economische crisis die sinds 2008 woedt heeft forse gevolgen gehad voor de financiering omtrent projecten. Veel bedrijven zijn niet in staat voldoende vreemd vermogen aan te trekken bij financiële instanties doordat deze voorzichtiger zijn geworden waardoor projecten worden uitgesteld of afgesteld. Ook is duidelijk dat de manier waarop er gefinancierd werd tot aan de crisis niet meer plaats zal gaan vinden in de toekomst (Loeff,2013). Bovendien is er een overschot aan kantoren en bedrijventerreinen in Nederland. Daarnaast heeft de woningmarkt een zware periode doorgemaakt. Grote uitbreidingsplannen zijn opgeknipt en worden gefaseerd uitgevoerd of zijn vooruitgeschoven. De periode van VINEX-bouwen lijkt voorbij. Nieuwbouw is minder populair geworden. Er wordt meer gekeken naar bestaande, binnenstedelijke bebouwing.  Aan de andere kant kenmerkt herbestemming zich in veel gevallen door een groter risico en hogere kosten. Er zijn geen kapitalen te verdienen met transformatie. Toch zal er, noodgedwongen, meer gekeken moeten worden naar dergelijke oplossingen (Loeff,2013).  
3.3 GESCHIKTHEID

Hoe langer een gebouw leegstaat, hoe waarschijnlijker het is dat een eigenaar welwillend tegenover transformatie of verkoop staat (Remoy & Van der Voordt,2007). Geschikt voor transformatie is dan ook de structureel leegstaande voorraad, wat bij kantoorpanden gedefinieerd kan worden als hetzelfde aantal vierkante meters dat drie jaar of langer leegstaat (Remoy & Van der Voordt,2007). Voor industrieel erfgoed is deze termijn in veel gevallen al lang geleden overschreden. Vrijwel al het industrieel erfgoed kenmerkt zich door structurele leegstand. Remoy en Van der Voordt (2007) geven aan dat woningen een geschikte invulling zijn op de Nederlandse markt voor leegstaande panden gezien de krappe woningmarkt. Bovendien is wonen een functie die goed past binnen een stedelijke omgeving. 
> Locatie    
Wonen is het meest passend in of nabij een stedelijke omgeving. Zoals elders in dit onderzoek beschreven is veel industrieel erfgoed gelegen aan de randen van stadscentra, op een centrale locatie in stedelijk gebied. Dit biedt uitstekende kansen voor transformatie tot woningen gezien de hoge correlatie van wonen met overige functies zoals voorzieningen in de stadscentra. Industrieel erfgoed in rurale gebieden heeft verminderde kansen op een succesvolle transformatie door onder andere een lagere bevolkingsdichtheid, minder voorzieningen en bedrijven. 
> Pandkenmerken
Slechts een deel van het industrieel erfgoed is gekwalificeerd als monument. Het overige deel kan, ondanks het ontbreken van een monumentale waardering, wel waardevol zijn door haar unieke vorm, uitstraling of architectuur. Een monumentale status, met name een Rijksmonument status, brengt zowel voor- als nadelen met zich mee. Financieel ondersteunt de Rijksoverheid elke vorm van kwalitatieve verbetering, echter met strenge voorwaarden op het gebied van behoud van authenticiteit en specifieke kenmerken. Bij panden zonder status is meer vrijheid voor de ontwikkelaar en architect weggelegd, echter er zal in de meeste gevallen niet gesteund kunnen worden op een financiële injectie van overheidsinstanties. Wanneer gebouwen dreigen te verdwijnen die een belangrijke lokale functie vervullen en er onder particulieren voldoende draagvlak is, kan er bij een georganiseerde werkwijze, via crowdfunding financieel worden bijgedragen voor behoud van het gebouw. Deze werkwijze heeft de laatste jaren aan populariteit gewonnen. 
Industrieel erfgoed kenmerkt zich veelal door unieke bouwtechnische kenmerken. De gebouwen zijn in de meeste gevallen specifiek gebouwd voor de realisatie van een product en voor dat doel ontworpen. Daarmee zijn de panden niet alleen uniek maar is er daarnaast ook lastiger een geschikte nieuwe functie te vinden. Bovendien zijn de panden gedateerd en voldoen ze niet aan huidige eisen op het gebied van energie waardoor kostbare investeringen vereist zijn. 
Of een industrieel pand of complex geschikt is voor transformatie zal voor elk individueel geval getoetst moeten worden aan een aantal eisen. Aan de aanbodzijde moet het pand voldoen aan eisen rondom de locatie en het gebouw zelf. Daarnaast is het succes van een eventuele transformatie afhankelijk van factoren aan de vraagzijde. 
	LOCATIE: Aspect
	Criteria
	Check

	STEDELIJKE SITUATIE
	Pand op afgelegen locatie
Pand gelegen midden in een kantorenpark
Pand gelegen in A-zone voor kantoren
	

	GRONDEIGENDOM
	Huurprijs
	

	LEEGSTAND
	Langer dan een jaar 
Leegstand van omliggende bebouwing
	

	KARAKTER STEDELIJKE SITUATIE
	Locatie in of nabij stadscentrum, ringwegen
Afgelegen gebied
Geen groen in directe omgeving
Verpaupering, criminaliteit
Luchtvervuiling/geluids- overlast
	

	AFSTAND EN KWALITEIT FACILITEITEN
	Voorzieningen eerste levensbehoeften < 1 km
Ontmoetingsplaatsen (café, snackbar etc.) < 500 m
Bank-/postkantoor > 2km
Basis medische voorzieningen (dokter,apotheek) < 5 km
Sportfaciliteiten < 2 km
Schoolfaciliteiten < 2km
	

	BEREIKBAARHEID OPENBAAR VERVOER
	Afstand tot station < 2km
Afstand tot bus/tram/metrohalte < 1 km
	

	BEREIKBAARHEID PER AUTO EN PARKEREN
	Veel obstakels/beperkingen
Afstand parkeren < 250 m
> 1 parkeerplaats/ 100 m2 woning te realiseerbaar
	



	GEBOUW: Aspect
	Criteria
	Check

	BOUWJAAR
	Recent gebouwd of gerenoveerd (0-3 jaar)
	

	KARAKTER
	Onherkenbaar
Slecht onderhoud
	

	MOGELIJKHEDEN TOT UITBREIDING
	Niet verticaal uit te breiden
Niet horizontaal uit te breiden
	

	BOUWTECHNISCH
	Technisch slechte conditie
	

	DIMENSIES
	Verdiepingshoogte > 2,6 m
	

	GEVEL
	Gevelopeningen niet aanpasbaar
Onmogelijk om ramen die kunnen openen te realiseren
Daglicht kan > 10% binnendringen in woonkamer
	

	ENTREE
	Onmogelijk om sociaal beveiligde entree te realiseren
Onmogelijk om lift te realiseren (bij > 4 verdiepingen)
Afstand van woning tot lift/trap < 50 m
Onmogelijk om noodtrappen volgens richtlijnen te realiseren
	

	INSTALLATIES
	Onvoldoende leidingen realiseerbaar
	

	MILIEU
	Geluidsbelasting gevel < 50 dB
Voldoende isolatie tussen woningen realiseerbaar
Voldoende isolatie in gevel realiseerbaar
Aanwezigheid van gevaarlijke materialen in constructie
Geen of weinig zonlicht
	


FIGUUR 3.2 Transformatiemeter (BRON Geraedts&Van der Voordt,2002 (bewerkt))
Om de factoren aan de aanbodzijde te kunnen toetsen, of in ieder geval te benaderen, is door Geraedts en Van der Voordt (2002) een transformatiemeter opgesteld, zie figuur 3.2. Dit instrument bevat een lijst van criteria die kansen en risico’s meet. Er wordt onderscheid gemaakt tussen factoren die betrekking hebben op het gebouw enerzijds en op de locatie anderzijds. Opgemerkt moet worden dat de factoren die betrekking hebben op het gebouw economisch gezien worden gewijzigd en de locatie niet. De transformatiemeter is ontwikkeld als ondersteunend instrument , te gebruiken in de beginfase van een mogelijk transformatietraject. Het is specifiek gericht op het transformeren van kantoren tot woningen voor de Nederlandse markt maar kan tevens, in aangepaste vorm, toegepast worden op industrieel erfgoed.
Nicole de Vrij (2004) behandelt in haar thesis tevens een aantal methoden die voor gebouwen toetsen of deze geschikt zijn voor herbestemming. De conclusie in het betreffende onderzoek is een definitie van vier evaluerende instrumenten, gebaseerd op bovengenoemde transformatie meter. In het onderzoek wordt de behandelde methode getoetst op 11 herbestemmingsprojecten. De vier instrumenten zijn vormgegeven door vier stappen te ontwikkelen die doorlopen worden. Stap 1 is een ‘quick scan’ waarbij de criteria in de transformatie meter worden gehanteerd aangevuld met criteria zoals gebrek aan enthousiasme bij de ontwikkelaar, onbereidheid tot verkoop door eigenaar en onbereidheid van lokale overheid tot wijziging van het vigerend bestemmingsplan. Daarnaast wordt in stap 1 op een globale manier de haalbaarheid getoetst door het toepassen van de transformatie meter. Ongeschikte panden worden in stap 1 geïdentificeerd.  In stap 2 worden potentiele doelgroepen geïdentificeerd op basis van de lokale markt, de locatie en de gebouwkenmerken. Stap 3 bestaat uit het ´haalbaarheidsmodel´ waarbij een inzicht wordt gegeven in de financieel-economische haalbaarheid van het project. In deze fase worden doelgroepen gelinkt aan huurprijzen en bouwplannen. In de bouwplannen worden kantoorruimten verdeeld in wooneenheden en wordt er een schatting gemaakt voor het aantal en type woningen. Ontwikkelingskosten worden gebaseerd op gebruikerskosten en inkomens van de doelgroepen. Als laatst wordt in stap 4 door middel van een ‘checklist’ een uitgebreide risicoanalyse gegeven. Er wordt aangegeven dat de meeste risico’s worden voorkomen of gereduceerd in een vroeg stadium van het proces. Er wordt een opsomming gegeven van specifieke eigenschappen van het herbestemmingsproject, er worden oplossingen voor veelvoorkomende problemen gegeven ontstaan door locatie- en gebouweigenschappen. Deze zijn onderverdeeld in juridisch, economisch, technisch en functioneel. 
3.4 RISICO´S
Remoy & Van der Voordt (2007) benoemen het gebouw zelf en de lokale markt als grote risico’s voor het slagen van transformatieprojecten. Met name rondom oudere gebouwen, zoals industrieel erfgoed, ontstaan problemen doordat afmetingen niet voldoen aan de eisen die gesteld worden door gebruikers in de markt. Deze problemen zijn oplosbaar maar vergen een extra kostenpost. Industrieel erfgoed heeft dus, vergeleken met meer recente bebouwing zoals kantoren, een nadeel gezien de verouderde constructie en afmetingen. Een tweede risico dat wordt genoemd is het stelsel van procedures dat moet worden gevolgd door lokale overheden. Dit houdt onder andere procedures voor bestemmingsplanwijzigingen in wat veel kostbare tijd in beslag kan nemen. Voor een deel zijn deze risico’s te elimineren door strakkere planningen en in een vroeg stadium van het proces problemen omtrent de constructie zoals asbest, zwakke vloeren en oude installaties herkennen. Verder wordt benadrukt dat de haalbaarheid vergroot kan worden door zoveel mogelijk diversificatie toe te passen zoals meerdere functies en bij huisvesting bijvoorbeeld meerdere typen woningen. Tot slot moeten lokale overheden vanaf de beginfase van het proces betrokken worden en moeten er afspraken worden vastgelegd. Dit zou een betere samenwerking gedurende het gehele traject tot gevolg hebben (Remoy & Van der Voordt,2007).
3.5 CONCLUSIE
Voor elk individueel pand, complex of terrein dient een zorgvuldige afweging te worden gemaakt. Diverse deskundigen hebben in hun uitgaven en onderzoeken stappenplannen en methoden ontwikkeld om objecten te toetsen aan criteria en op basis daarvan afwegingen te maken of deze objecten geschikt zijn voor transformatie. Dit hangt af van vele factoren. Zowel factoren aan de aanbodzijde, zoals de locatie en gebouwspecifieke factoren, als aan de vraagzijde, zoals de lokale en nationale marktsituatie en betrokken partijen zijn van belang. Een bijzondere rol is weggelegd voor lokale overheden omdat zij zich adviserend en financieel actief en passief kunnen opstellen en daarmee een belangrijke stempel kunnen drukken op een wel of niet succesvolle transformatie. Er is dus geen eenduidige werkwijze die kan worden toegepast op elk individueel object. Daarvoor is industrieel erfgoed te uniek en te hecht verbonden aan de locatie. Wel kunnen er algemene stappenplannen en lijsten met criteria worden doorlopen die voor elk pand toepasbaar zijn. Denk hierbij aan criteria met betrekking tot locatiefactoren zoals een goede bereikbaarheid en ligging nabij voorzieningen en/of belangrijke infrastructuur. In deze fase kan tevens nog worden gekozen voor gedeeltelijke herontwikkeling of sloop en nieuwbouw. Wanneer een pand, na toetsing aan deze criteria, geschikt blijkt te zijn voor herbestemming wil dit dus niet zeggen dat dit de keus is die in de praktijk daadwerkelijk wordt gemaakt. Daarvoor spelen factoren aan de vraagzijde een te belangrijke rol. Er moeten in de eerste plaats een (of meerdere) marktpartij(en) zijn die de verantwoordelijkheid van de projecten dragen en de objecten functioneel en financieel haalbaar te kunnen maken. Hierbij spelen bemiddelende partijen zoals makelaars, architectenbureaus en bouwbedrijven maar ook gemeenten een beslissende rol. Architecten en bouwbedrijven beslissen of het project functioneel, bouwtechnisch en esthetisch haalbaar is. Makelaars weten, afhankelijk van de nationale en lokale marktsituatie, of het plan daadwerkelijk verkoopbaar is. De opstelling van al deze genoemde partijen heeft in (de beginfase van) een proces een aanzienlijke invloed op de uiteindelijke uitvoering (De Zeeuw,2012f). 
Factoren aan de vraag- en aanbodzijde die van belang zijn voor een succesvolle transformatie:
Vraagzijde					Aanbodzijde

- Concrete beschikbaarheid eindgebruiker; 	- Locatie van het object;
- Lokale marktsituatie;				- Gebouw specifieke factoren.
- Nationale marktsituatie;			
- Bereidheid en haalbaarheid eigenaar, ontwikkelaar en eventueel overige (bemiddelende) private partijen (architectenbureau, bouwbedrijf, makelaar);
- Lokale en regionale overheid: advies en eventueel financiële ondersteuning.



4. Hypotheses
In hoofdstuk 3 zijn een aantal methoden en stappenplannen, opgesteld door experts, beschreven die de industriële objecten en terreinen toetsen aan de geschiktheid voor herbestemming. Daaropvolgend zijn onderstaande hypotheses opgesteld in willekeurige volgorde op basis van bovengenoemde literatuur, achtergrond en uitspraken van experts. In het casestudyonderzoek in hoofdstuk 5 worden,  door middel van veldonderzoek en interviews met experts en betrokkenen, deze hypotheses getoetst aan de praktijk. 
1. Succesvol getransformeerd vastgoed zal naar verwachting in alle gevallen gekenmerkt zijn door lage aankoopkosten.
[bookmark: _GoBack]Arno Boon (2012, zie tekstbox hoofdstuk 1) stelt dat ontwikkelaars enkele valkuilen moeten vermijden. Een onrendabele top wegwerken is een van de lastigste kwesties. Dat onrendabele deel bedraagt grofweg de restauratiekosten van het casco. Het is dus van belang een gebouw voor een laag (of symbolisch) bedrag over te nemen. Daarop volgend wordt op basis van het casestudyonderzoek verwacht dat bij succesvol herbestemd vastgoed in de meeste gevallen sprake zal zijn geweest van een laag of symbolisch aankoopbedrag.
2. Succesvol getransformeerd industrieel erfgoed zal naar verwachting uitsluitend te vinden zijn op goede strategische locaties.
Objecten op locaties in dichtbevolkte gebieden die goed bereikbaar zijn hebben een grotere kans op een succesvolle herbestemming vanwege de aanwezigheid van meer voorzieningen en bedrijven. Naast de bereikbaarheid hebben goede parkeermogelijkheden, een goed imago van de buurt en een goede ruimtelijke kwaliteit invloed op een succesvolle transformatie (Loef,2014; Remoy & Van der Voordt,2007). Op basis van deze theoretische grondslag kan de verwachting uitgesproken worden dat het merendeel van de succesvol getransformeerde objecten en terreinen zich op strategisch goede locaties bevindt. 
3. Het combineren van hergebruik met nieuwbouw in één project zal naar verwachting een succesvolle methode zijn om industrieel erfgoed financieel rendabel te maken.
De reeds eerder genoemde ‘onrendabele top’ van industrieel erfgoed kan (gedeeltelijk) worden weggewerkt door de transformatie als onderdeel van een groter bouwproject te vormen. In dit verband wordt bijvoorbeeld op hetzelfde terrein nieuwbouw gepleegd. Uit de opbrengsten voortkomend uit de nieuwbouw kan de transformatie worden gefinancierd. Remoy & Van der Voordt (2007) noemen deze diversificatie als een van de opties om de haalbaarheid van transformatieprocessen te vergroten. Hieruit kan de verwachting worden uitgesproken dat in het casestudyonderzoek bij ten minste enkele succesvolle transformaties de combinatie met nieuwbouw is gemaakt.
4. Uit casestudyonderzoek zal blijken dat bestaande regelgeving omtrent transformatie te strikt is om transformatieprocessen snel en soepel te laten verlopen.
Strenge regelgeving is een complicatie voor ontwikkelaars bij transformatieprocessen. Daarnaast hebben ontwikkelaars te maken met veiligheidseisen. Remoy & Van der Voordt (2007) noemen het stelsel van procedures dat moet worden gevolgd door lokale overheden als een van de risico’s voor het slagen van transformatieprojecten. Herontwikkeld vastgoed moet voldoen aan dezelfde strenge eisen als nieuwbouw volgens het geldende Bouwbesluit. Als voorbeeld schrijft wetgeving voor dat woongebieden niet in de milieuzones van bedrijven mogen liggen. Op basis van deze theoretische grondslag mag in het veldwerk verwacht worden dat strikte en gecompliceerde regelgeving een verklaring van leegstaand industrieel vastgoed is en niet ter sprake was bij succesvolle transformatieprocessen.
5. Transformatieprocessen waarbij geen eindgebruiker(s) aanwezig is (zijn) bij aanvang of in de beginfase van het proces zullen naar verwachting langzaam verlopen.
Het succes van een transformatie staat of valt bij de beschikbaarheid van een eindgebruiker(s) stelt Friso de Zeeuw (2012, zie tekstbox hoofdstuk 1). Toch wil dit niet zeggen dat bij de start van een dergelijk proces in alle gevallen een of meerdere eindgebruiker(s) beschikbaar is. Naar verwachting zal uit het casestudyonderzoek blijken dat bij succesvolle transformaties in alle gevallen een eindgebruiker aanwezig was in de beginfase van de processen.
6. Bereidwilligheid van een of meerdere private partijen en een actieve opstelling van betrokken lokale overheden is naar verwachting vereist voor een succesvolle transformatie. 
Een actief en gedreven team is van belang voor een succesvol resultaat. Omdat het wat betreft regelgeving, financiële haalbaarheid en bouwtechnische haalbaarheid vaak uitdagende projecten betreft is veel inzet en creativiteit vereist. Het is belangrijk per object een goede analyse te maken en die snel te ontwikkelen. Hierbij zijn naast praktische expertise, financiële creativiteit en pragmatische regelgeving toegewijde partijen benodigd waaronder een actieve opstelling van betrokken lokale overheden. Remoy & Van der Voordt (2007) stellen bovendien dat het betrekken van lokale overheden in een vroeg stadium van het proces een betere samenwerking gedurende het gehele traject tot gevolg heeft. Om deze redenen zullen in het casestudyonderzoek naar verwachting enkel de cases met proactieve, betrokken overheden specifiek en bereidwillige partijen in het algemeen succesvol getransformeerd zijn. 
 


5. Casestudyonderzoek
5.1 INLEIDING
Het empirisch gedeelte bevat een uitvoerige analyse van transformatieprocessen en individuele getransformeerde en leegstaande objecten en terreinen.  De cases zijn divers in omvang, pand specifieke kenmerken, locatie en werkwijze (van processen). De in hoofdstuk 4 genoemde hypotheses zijn als leidraad gebruikt bij het veldwerk en de interviews. Het veldwerk heeft plaatsgevonden uit analyses ter plekke en interviews met bewoners/gebruikers, betrokken overheden en overige betrokken partijen. Op deze wijze is getracht zo nauwkeurig mogelijk de processen in beeld te brengen. Naast een globale analyse van 37 getransformeerde en 15 leegstaande cases is een uitvoerige analyse van 5 transformatieprocessen uitgevoerd. Bij deze globale analyse is enkel getoetst op locatie eigenschappen en nieuwe functie. Op basis van deze analyses is het mogelijk een visie op transformatieprocessen te geven en door onder andere vergelijkingen tussen leegstaande en getransformeerde cases te maken kan beoordeeld worden in hoeverre dit tot een succesvol resultaat heeft geleid. De cases zullen in willekeurige volgorde worden gegeven. Na een beschrijving van de cases, directe omgeving en locatie zal er specifieker worden gericht op de analyse van de processen en toetsing van de veronderstellingen. 
5.2 NIEUWE FUNCTIES EN LOCATIES 
Voor onderzoek naar locatie eigenschappen van getransformeerd industrieel erfgoed in Nederland, en om een overzicht te kunnen geven van nieuwe functies, zijn 37 (getransformeerde) industriële panden en complexen in Nederland geanalyseerd. De bijhorende locatie eigenschappen en nieuwe invullingen zijn gegeven in figuur 5.1. Deze lijst van objecten is voor dit onderzoek door de auteur samengesteld. De cases zijn vanuit praktisch oogpunt voor het onderzoek allen gelegen binnen een straal van 200 kilometer vanaf de stad Groningen. De gehanteerde categorisering bij nieuwe functie is identiek aan categoriseringen die door erfgoedorganisaties wordt gebruikt. Van alle cases is de transformatie afgerond of bevindt het proces zich in de afrondende fase. Bij alle objecten is sprake van ten minste één gebruiker. De locatiefactoren bereikbaarheid en ligging zijn getoetst door middel van een analyse naar afstanden ten opzichte van stadscentra, treinstations en snelwegen.
	PLAATS
	CASE
	NIEUWE FUNCTIE
	LOCATIE T.O.V. CENTRUM*
	LOCATIE T.O.V. 
OV**
	LOCATIE T.O.V. SNELWEG***

	Almelo
	Twenthe Centrum
	Bedrijven, kantoren
	1
	0
	6

	Amersfoort
	Rohm & Haas zeepfabriek
	Creatieve industrie
	1
	1
	4

	Amersfoort
	Wagenwerkplaats
	Creatieve industrie, evenementen
	2
	0
	6

	Amsterdam
	Graansilo’s 
	Wonen
	2
	1
	3

	Amsterdam
	NDSM Werf 
	Creatieve industrie, evenementen
	4
	3
	4

	Amsterdam
	Pakhuis De Zwijger
	Cultuur, horeca, evenementen, kantoren
	2
	2
	6

	Amsterdam
	Shell laboratorium
	Kantoren
	2
	1
	4

	Amsterdam
	Westergasfabriek
	Cultuur, evenementen 
	3
	3
	2

	Beilen
	Landbouwcoöperatie
	Creatieve industrie, kantoren
	16
	0
	2

	Boekelo
	Het Magazijn pakhuis
	Wonen
	7
	8
	5

	Deventer
	Modelmakerij IJzergieterij
	Creatieve industrie
	0
	1
	3

	Deventer
	Silo Weijers
	Bedrijven, kantoren
	0
	1
	3

	Deventer
	Zwarte Silo
	Horeca
	1
	2
	2

	Ede
	ENKA kunstzijdefabriek
	Creatieve industrie, wonen
	3
	1
	4

	Enschede
	Jannink weverij en spinnerij
	Cultuur, wonen
	1
	1
	2

	Enschede
	Spinnerij Oosterveld
	Kantoren
	2
	2
	4

	Enschede
	Trafogebouw TETEM
	Creatieve industrie, kantoren
	2
	2
	5

	Hengelo
	Hazemeijer gebouw
	Evenementen, kantoren
	1
	0
	4

	Hengelo
	STORK modelmakerij
	Overig (brandweerkazerne)
	1
	0
	4

	Hengelo
	STORK Gieterij
	Onderwijs
	1
	0
	4

	Groningen
	De Ommelanden melkfabriek
	Bedrijven, kantoren
	4
	3
	5

	Groningen
	Gasfabriek
	Horeca
	1
	2
	3

	Groningen
	Mediacentrale
	Bedrijven, evenementen, kantoren 
	2
	1
	1

	Groningen
	Pakhuis Waterborg
	Wonen
	0
	1
	1

	Groningen
	Puddingfabriek
	Bedrijven
	0
	1
	1

	Groningen
	Watertoren Noord
	Horeca
	1
	1
	3

	Lutten
	Watertoren
	Horeca
	18
	8
	15

	Meppel
	Gasfabriek
	Creatieve industrie, horeca
	0
	1
	1

	Nijmegen
	Dobbelmanfabriek
	Wonen
	2
	0
	6

	Nijmegen
	Honigcomplex
	Creatieve industrie, cultuur, horeca
	2
	3
	4

	Nijmegen
	De Vasim
	Creatieve industrie, cultuur, evenementen, kantoren
	2
	3
	4

	Olst
	Watertoren
	Wonen
	11
	1
	11

	Rotterdam
	RDM Scheepswerf 
	Evenementen, onderwijs, kantoren
	8
	9
	5

	Rotterdam
	St. Jobsveem pakhuis
	Wonen
	2
	3
	4

	St. Jansklooster
	Watertoren 
	Overig (uitzichtpost)
	25
	17
	16

	Zaandam
	Hembrugterrein
	Bedrijven, evenementen
	2
	2
	4

	Zaandam
	Verkadefabriek
	Detailhandel, horeca, Kantoren 
	1
	1
	1


*Afstand ten opzichte van dichtsbijzijndste stadscentrum van een gemeente met ten minste 50.000 inwoners in km
** Afstand ten opzichte van dichtsbijzijndste treinstation in km 
*** Afstand ten opzichte van dichtsbijzijndste op/afrit van een A-weg in km

FIGUUR 5.1 Locatie en functietabel getransformeerde cases (BRON eigen bewerking)
Uit figuur 5.1 blijkt dat er uiteenlopende nieuwe functies zijn gegeven aan industrieel erfgoed. De meeste objecten hebben de nieuwe bestemming kantoren (13), creatieve industrie (10) en/of wonen (7) verkregen. De open, grote ruimtes lenen zich uitstekend voor bedrijfsruimten. Opvallend is dat vaak creatieve industrie als nieuwe functie is gekozen naast de meer voorkomende bestemmingen wonen en werken. Waarschijnlijk leent het ruwe, onafgewerkte karakter van industrieel erfgoed zich goed voor een omgeving waar de creatieve industrie zich tot aangetrokken voelt. Een aantal locaties is in gebruik als evenementenlocatie, voornamelijk in Amsterdam. De combinatie van grote, open ruimten en een unieke uitstraling creëren een originele atmosfeer en de objecten lenen zich uitstekend voor creatieve en onderscheidende evenementen. Bovendien is in Amsterdam waarschijnlijk een grote geschikte doelgroep aanwezig. Ruim de helft (20) van de onderzochte objecten en terreinen herbergt ten minste twee nieuwe functies. Dit is te verklaren uit het feit dat industriële panden vaak van grote omvang zijn en uitermate geschikt om te splitsen. Bovendien kan het onderbrengen van meerdere functies de financiële haalbaarheid van de transformatie vergroten. Daarnaast lenen de grote, open ruimten zich voor zowel tijdelijke evenementen als exposities of bijeenkomsten. 
Uit figuur 5.1 blijkt tevens dat het overgrote deel van de cases die zijn herbestemd zich in of nabij stedelijk gebied bevinden, met korte afstanden tot openbaar vervoer, het A-wegennet en stadscentra. Uitzonderingen zijn de watertorens in Lutten en St. Jansklooster die midden in agrarisch gebied zijn gelegen. Geconcludeerd kan worden dat getransformeerd industrieel erfgoed zich hoofdzakelijk op aantrekkelijke, goed bereikbare plekken in stedelijk gebied bevindt. Deze centrale locaties in dichtbevolkte regio’s, nabij voorzieningen, zal een positieve uitwerking hebben op transformatie. 
Overzicht procescases
Om tot antwoorden te komen op vragen omtrent het proces en betrokken partijen bij herbestemmingsprocessen zal tot een verdiepte analyse worden overgegaan van een vijftal cases. 
De cases uit de paragrafen 5.3 tot en met 5.7 zijn in alle gevallen getransformeerd naar een nieuwe functie. Er is zoveel mogelijk geprobeerd een zo gevarieerd mogelijke selectie van cases samen te stellen op basis van oorspronkelijke en nieuwe functie, pandkenmerken zoals omvang en locatiefactoren zoals ligging en bereikbaarheid. Op deze manier zijn de verschillende transformatieprojecten zo nauwkeurig mogelijk in beeld gebracht en getoetst aan de eerder gestelde veronderstellingen. Alle cases zijn vanuit praktisch perspectief gelegen in Noord/Oost Nederland en hebben verschillende monumenten statussen. 
	NAAM PROJECT			OMVANG	VOORMALIGE FUNCTIE	MONUMENTENSTATUS
A. ‘Gieterij Stork’, Hengelo 		object		zware industrie		Gemeentelijk mon.
B. ‘Twenthe Centrum’, Almelo	complex		textielindustrie		Rijksmonument
C. ‘De Ommelanden’, Groningen	terrein		zuivelindustrie		Gemeentelijk mon.
D. ‘Silo Weijers’, Deventer		object(en)	opslag agrar. prod.	Rijksmonument
E. ‘Landbouwcoöperatie’, Beilen	object		agrarisch		Geen
5.3 GIETERIJ STORK, HENGELO (A)
5.3.1 Beschrijving
Het ‘Hart van Zuid’ is de benaming van een grootschalig herstructureringsproject in Hengelo. Het betreft een project van grote omvang waarbij zowel publieke als private partijen bij betrokken zijn en omvat sloop, herontwikkeling en herbestemming (Hengelo,2014a). Het terrein is gelegen ten zuiden van het NS station op een centrale locatie in de gemeente Hengelo. Het gebied wordt in het noorden begrensd door de spoorlijnen Almelo/Delden-Oldenzaaal/Enschede en aan alle overige zijden door verschillende woonwijken (figuur 5.2). In de beginjaren van de deze eeuw is de gemeente Hengelo opgetreden als aanjager voor de revitalisering van dit gebied. Het gebied kampte op dat moment met een hoge leegstand en verpaupering. ‘Hart van Zuid’ heeft als doel de leefbaarheid van het gebied te vergroten en een levendig ‘tweede centrum’ te creëren (Hengelo,2014b). De centrale locatie in Hengelo, maar ook in Twente, is een van de grootste krachten van het gebied. Veel van de bestaande bebouwing beschikt niet over een monumentale status wat ruimere mogelijkheden biedt voor aanpassingen bij herontwikkeling en herbestemmingen. Er bestaat tegelijkertijd wel een wens voor behoud van het industriële karakter. Anno 2015 zijn diverse panden herontwikkeld en herbestemd, enkele panden kennen tijdelijke invullingen en een groot aantal panden wordt nog gekenmerkt door leegstand. ´Hart van Zuid´ wordt door de gemeente actief ondersteund door marktpartijen te adviseren en financieel (bijvoorbeeld openbare ruimte) en beleidstechnisch te ondersteunen. Gemeente Hengelo laat meerdere bestemmingen toe in het gebied wat al heeft geleidt tot diverse, uiteenlopende functies. 
Proces
Voor nadere analyse is de voormalige Stork Gieterij in het projectgebied uitgekozen. Dit pand, dat nu een onderwijsinstelling huisvest, was het eerste gerealiseerde project in het gebied. Het heeft daarmee als belangrijke aanjager voor nieuwe transformaties gefungeerd (Van Vliet,2014, interview). Het ROC van Twente was na een aantal fusies op zoek naar een geschikte, centrale onderwijslocatie waar een aantal bestaande locaties zouden worden geclusterd. Vanaf deze beginfase is architectenbureau IAA uit Enschede benaderd voor het proces. De keus voor de gieterij te Hengelo (figuur 5.3) is te danken aan de locatie nabij het NS station van Hengelo en de centrale ligging van Hengelo in de regio Twente (Van Vliet,2014, interview). Deze aspecten wogen zwaar mee vanwege het regionale verzorgingsgebied van de onderwijsinstantie. De keuze voor de gieterij is dus niet te danken aan het industriële karakter dan wel de omgeving van het pand. De actieve opstelling van de gemeente, die hoopte op een vliegwiel-effect voor het gehele gebied, heeft bij deze keuze meegespeeld. Hoewel de gieterij behouden is gebleven en een centrale functie inneemt in de nieuwbouw is functionaliteit nagestreefd waardoor vrijwel alle bijgebouwen zijn gesloopt. De vestiging in een industrie gerelateerd gebied wordt zo veel mogelijk benut door samenwerkingsverbanden te leggen tussen (technische) opleidingen en nabijgelegen bedrijven. 
[image: ]
FIGUUR 5.2 ‘Hart van Zuid’ en Stork Gieterij, Hengelo (BRON OpenStreetMap,2014 (eigen bewerking))
[image: https://www.rocvantwente.nl/site/home/over-ROC-van-Twente/organisatie/college-van-bestuur/main/02/imageBinary/gieterij.jpg]
FIGUUR 5.3 ROC van Twente, Hengelo (BRON ROC van Twente,2014)
5.3.2 Toepassing
Omdat het een groot en divers terrein betreft lopen projecten niet parallel. Het intreden van de financiële crisis heeft vanaf 2009 een rem op veel ontwikkelingen gezet (Van Vliet,2014, interview). Marcel van Vliet ziet dat sinds 2014 ontwikkelingen in het plangebied langzaam weer op gang komen. Voltooide projecten zijn onder andere de brandweerkazerne en het ROC van Twente. Deze voltooide projecten zijn materiaal geweest voor het veldwerkonderzoek.
De voormalige Stork gieterij is voor een relatief laag bedrag aangekocht door de betrokken architect (Van Vliet,2014). Exacte bedragen zijn onduidelijk. Bij het ontwerp zijn tevens mogelijkheden voor nieuwbouw overwogen. Uiteindelijk bleek realisatie rondom de voormalige gieterij zowel financieel als bouwtechnisch haalbaar onder een aantal voorwaarden (Van Vliet,2014, interview). Deze voorwaarden waren onder andere sloop van een aantal bijgebouwen, overwegend latere aanbouwen aan de hoofdconstructie. De gieterij dient als ‘loze ruimte’ als centrale hal van het pand. Alle functionele ruimtes zijn aan en rondom dit gebouw geplaatst. Vrijwel het gehele pand bestaat daarmee uit nieuwbouw. Bij de keuze voor het pand en de locatie is de locatie in de eerste plaats doorslaggevend geweest. De uiteindelijke keuze is door de betrokken architect en de onderwijsinstelling gezamenlijk gemaakt (Van Vliet,2014, interview). In mindere mate waren doorslaggevende factoren de actieve opstelling van gemeente Hengelo en de unieke uitstraling van het pand. Het pand is geen drager in een groter geheel maar wel een belangrijk onderdeel, gezien het feit dat dit het eerste voltooide herbestemmingsproject is geweest.
Samenvattend
> Locatie is voor huurder doorslaggevende factor geweest;
> Sloop (historische) bijgebouwen noodzakelijk  voor functionaliteit ontwerp; 
> Industrieel erfgoed zelf is nauwelijks functioneel, grotendeels loze ruimte. Tegelijkertijd ‘hart’ van het gebouw, te midden van uitsluitend nieuwbouw ;
> Actieve rol gemeente Hengelo, overkoepelend projectplan ‘Hart van Zuid’ was bevorderlijk voor bestemmingswijzigings- en overige procedures. Vanwege ligging in herstructureringsgebied ruime mogelijkheden (Van Vliet,2014, interview). 
5.4 ‘TWENTHE CENTRUM’, ALMELO (B)
5.4.1 Beschrijving
Het ‘Twenthe Centrum’ is een van de restanten uit de ooit omvangrijke Twentse textielindustrie (Loeff,2013). Het betreft een omvangrijk complex  nabij het station van Almelo. Het object ligt centraal in de stad met een goede bereikbaarheid per openbaar vervoer, ruime parkeermogelijkheden en in de nabijheid van het stadscentrum (figuur 5.4). Het complex is tussen 2010 en 2012 door een private partij aangekocht, gerevitaliseerd en geschikt gemaakt als bedrijvencentrum (Maarsingh,2014, interview). De gemeente heeft in dit proces geen actieve rol gespeeld (De Ruiter,2014, interview), wel heeft de provincie Overijssel een bescheiden financiële rol vervuld (TCTubantia,2013). Het gebouw herbergt onder andere een aantal gezondheid gerelateerde bedrijven waardoor er gesproken kan worden van een bescheiden zorgcluster. Huurders uit andere sectoren zijn tevens welkom, mits passend in de directe nabijheid van de reeds gevestigde bedrijven. In de directe omgeving van het pand vinden momenteel meer ontwikkelingen plaats.
[image: ]
FIGUUR 5.4 ‘Twenthe Centrum, Almelo (BRON OpenStreetMap,2014 (eigen bewerking))

Proces
Het complex (figuur 5.5) is in de jaren 1990 aangekocht door Snippe Projecten en jarenlang verhuurd aan een lokale onderwijsinstelling voor tijdelijk gebruik. In 2010 is gestart met een grondige renovatie en vervolgens is het pand geschikt gemaakt voor het toekomstige gebruik als bedrijfsverzamelgebouw. Dit is uitgevoerd door Van Wijnen. In het proces zijn onder andere gemeente Almelo, provincie Overijssel en monumentenzorg betrokken geweest (TCTubantia,2013).
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FIGUUR 5.5 ‘Twenthe Centrum’, Almelo (BRON Twenthecentrum.com,2014)
De eerste huurders hebben het pand in 2012 betrokken. Op de eerste verdieping is een gezondheidscentrum gecreëerd door de eenheden op die verdieping te verhuren aan gezondheid gerelateerde bedrijven.  In januari 2013 was 80% van het pand verhuurd (TCTubantia,2013). In 2014 was het complex niet volledig verhuurd (Maarsingh,2014, interview).  
5.4.2 Toepassing 
In deze case is er niet de mogelijkheid geweest om financiële aspecten te toetsen. Daarom is onder andere niet getoetst voor  welk bedrag het complex door de ontwikkelende partij is aangekocht. Opnieuw blijkt dat locatie een belangrijk, al dan niet het belangrijkste, aspect is bij transformatie. Hoewel het pand niet volledig verhuurd is geven de ondervraagde huurders aan bewust voor de locatie gekozen te hebben, in veel gevallen met het oog op het verzorgingsgebied van het bedrijf.
Bij deze case hebben de geïnterviewde huurders gekozen voor locatie als belangrijkste en doorslaggevende aspect om zich te vestigen in het Twenthe Centrum (De Ruiter,2014, Maarsingh,2014, interviews). De unieke uitstraling wordt door zowel de huurders als hun klanten gewaardeerd maar heeft slechts een bescheiden tot geen rol gespeeld bij de vestigingskeuze.  Na de locatie worden de parkeermogelijkheden en goede bereikbaarheid als positief ervaren (De Ruiter,2014, interview). Een aantal huurders heeft als verzorgingsgebied de gehele regio Twente en waarderen daarom de locatie nabij het NS station en de centrale ligging in de regio Twente. De functionaliteit is niet altijd optimaal voor enkele huurders. Zo spreken de geïnterviewde huurders van een niet optimale klimaatbeheersing, onder andere door de grote ruimtes met hoge plafonds. Dit wordt echter niet als belemmerend ervaren. Hoewel er geen nieuwbouw in het plan was opgenomen wordt er door de ontwikkelaar en gemeente toch van een succesvolle herbestemming gesproken bij een bezetting van 80% in 2013. 
Huurders benoemen een matige relatie met de verhuurder als nadeel aan de vestiging in het complex. Oorzaken van de gedeeltelijke leegstand zouden mogelijk niet nagekomen beloften over facilitaire aspecten door de verhuurder en een passieve houding van de verhuurder tegenover de huurders zijn (Maarsingh,2014, interview). De rol van gemeente Almelo is beperkt gebleven tot een adviserende functie naar het projectteam, de rol van provincie Overijssel was uitsluitend financieel.

Samenvattend
> Locatie doorslaggevende factor voor huurders;
> Subsidie van provincie Overijssel, geen actieve rol gemeente Almelo in het proces;
> Onvolledige verhuur vanaf voltooiing te wijten aan matig onderhoud en slechte verhouding huurders-verhuurders.
5.5 ‘DE OMMELANDEN’, GRONINGEN (C)
5.5.1 Beschrijving
De Ommelanden in Groningen is een voormalige melkverwerkingsfabriek aan de Friesestraatweg en het Reitdiep (figuur 5.6). De ligging in Groningen is direct aan de westelijke ring van de stad en aan water en groen. Voorzieningen bevinden zich niet in de directe nabijheid, evenals openbaar vervoer. Parkeermogelijkheden zijn wel aanwezig. Vlak na de eeuwwisseling is het complex getransformeerd tot bedrijvenpark door nieuwbouw toe te voegen en de bestaande bebouwing geschikt te maken als kantoorruimte. Het complex heeft (zonder vooraf gesteld doel) voornamelijk bedrijven uit de ICT sector aangetrokken en vormt daarmee een uniek cluster in Noord-Nederland. Het complex geniet een hoge populariteit en er zijn geen vrije ruimtes beschikbaar is wat uniek te noemen is gezien de relatief hoge kantorenleegstand in de rest van de stad. De locatie van de voormalige melkverwerkingsfabriek is het eerste project in de zogenoemde ‘Reitdiepzone’ dat is herontwikkeld. In deze voormalige industriezone tussen het Reitdiep en de Friesestraatweg zijn verschillende leegstaande (industrie)panden te vinden. 
[image: ]

FIGUUR 5.6 ‘De Ommelanden, Groningen (BRON OpenStreetMap,2014 (eigen bewerking)) 


Proces
Het complex is tussen 2001 en 2005 door Jorritsma Bouw in opdracht van Brivec gerenoveerd, gerestaureerd en herontwikkeld als bedrijvencomplex. Daarnaast heeft nieuwbouw plaatsgevonden op het terrein (figuur 5.7). De bestemming is gewijzigd van industrie naar kantoren en bedrijven.  De ontwikkeling rondom ‘De Ommelanden’ heeft geleid tot een herziening van het bestemmingsplan. Gemeente Groningen heeft pas na deze ontwikkeling, in 2010, het geldend bestemmingsplan vernieuwd en het gebied in zijn geheel aangewezen als herstructureringsgebied. De bestaande bestemming industrie is vervangen voor ruimte mogelijkheden voor wonen en werken (kantoren). De transformatie van ‘De Ommelanden’ won in 2004 de FGH Bank Vastgoedprijs. Prijzenswaardig zijn de vernieuwing met behoud en versterking van het karakter van de oude gebouwen, de combinatie van gehandhaafde/gerestaureerde elementen met nieuwe bouwdelen, de functionele inrichting van de gebouwen en   het interessante stedelijke ensemble van het gehele complex (JorritsmaBouw,2014). Innovatief zijn onder andere het openbaar maken van stedenbouwkundige ruimten van een bedrijventerrein en de specifieke ruimtelijke en functionele kwaliteiten van de volledige functieverandering (JorritsmaBouw,2014).
5.5.2 Toepassing
In tegenstelling tot andere cases heeft een deel van de huurders van dit cluster bewust gekozen voor de industriële uitstraling van het pand (De Jongh,2014, interview). De betreffende bedrijven gebruiken dit industriële karakter om  de uitstraling van hun bedrijf kenmerken. 
Opvallend is de populariteit van dit complex gezien de ligging in de stad Groningen. De bereikbaarheid aan de ringweg is goed maar niet uitstekend te noemen, de afstand tot het stadscentrum is relatief groot, voorzieningen in de directe omgeving zijn afwezig en de bereikbaarheid per openbaar vervoer is matig. Desondanks is het een zeer geschikte transformatie gebleken gezien de populariteit en de toekenning van de FGH Vastgoedprijs in 2004. De betreffende huurders prefereren goede parkeermogelijkheden en bereikbaarheid per weg boven openbaar vervoer en voorzieningen (De Jongh,2014, interview).  Huurders waarderen meer dan bij andere cases de unieke uitstraling van het pand. Een van de huurders heeft een tweede vestiging in Amsterdam om die redenen tevens in een voormalig industrieel pand geopend (De Jongh,2014, interview). Er is bij deze case helaas geen mogelijkheid geweest de financiële criteria te toetsen.
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FIGUUR 5.7 ‘De Ommelanden’, Groningen (BRON GoogleMaps,2014)
Samenvattend
> Locatie niet optimaal, gezien de afstand tot voorzieningen en hoofdwegen en het ontbreken van openbaar vervoer mogelijkheden ;
> Herbestemming heeft plaatsgevonden met toevoeging van nieuwbouw op hetzelfde terrein; 
> Doorslaggevende aspect voor een deel van de huurders is het industriële karakter (De Jongh,2014,, interview);
> Creativiteit  en inspanning rondom regelgeving was vereist (JorritsmaBouw,2014).
5.6 SILO WEIJERS, DEVENTER (D)
5.6.1 Beschrijving
Het oostelijke binnenstadgebied van Deventer, de Raambuurt, kenmerkte zich tot de late jaren 1980 van de 20e eeuw door industrie. Slechts enkele panden uit vroegere eeuwen bleven behouden. Rond 2000 zijn de voormalige arbeiderswoningen vervangen door nieuwbouw en daarnaast zijn vele industriepanden vervangen voor woningbouw, voornamelijk appartementen in een vergelijkbare stijl. Twee oorspronkelijke panden resteren nog in de rij van gebouwen aan de oostelijke singel van de Deventer binnenstad (figuur 5.8), een voormalig pakhuis en een silo. De ligging aan het water was destijds vereist voor de aanvoer van graan per schip. Nu biedt het een unieke ligging tussen water en binnenstad. In de pakhuizen werden grondstoffen opgeslagen om vervolgens verder naar het achterland getransporteerd te worden. In de omliggende wijk was oorspronkelijk meer industrie gevestigd en tevens stonden er een groot aantal arbeiderswoningen. Rond 2000 is bij de revitalisatie weinig uit de originele wijk behouden gebleven, op enkele herdenkingsplekken na. Bij deze herontwikkeling van de wijk is het originele stratenpatroon is aangehouden (figuur 5.9). hierdoor heeft de wijk, ondanks de vele nieuwbouw, nog het karakter van de originele wijk. Veel oorspronkelijke bewoners wonen nu nog in deze wijk. 
Proces
De twee erfgoedpanden, een silo en een pakhuis, zijn volledig gerestaureerd en ingepast in het revitalisatieplan. Voor beide panden zijn geschikte invullingen gevonden. De NV Bergkwartier is aanjager geweest voor de beide cultuurhistorische panden (Jansen, 2014, interview). Voor de meest oostelijk gelegen silo was het moeilijk een geschikte invulling te vinden vanwege de bijzondere indeling van het pand en de wens deze originele kenmerken te behouden. Een invulling werd gevonden in de vorm van opslag van bodemvondsten van de provincie Overijssel. Ondanks dat het Depot voor Bodemvondsten een van de enige geschikte invullingen bleek voor de silo is de situatie voor de huurder niet ideaal. Doordat het een grote open ruimte betreft moest een creatieve oplossing gevonden worden om het pand wel functioneel te maken en de originele structuur niet aan tasten. Er is binnen in de silo een (open) stalen constructie gerealiseerd waardoor de silo niet wordt aangetast en toch zichtbaar en herkenbaar blijft. In deze constructie zijn tevens een lift en trappenhuis ingepast. Door de ´gaten´ in het staal is de functionaliteit niet ideaal, evenals de klimaathuishouding die van belang is voor de bodemfondsten. Desondanks is het een geschikte invulling gebleken. Het nabijgelegen pakhuis kende minder restricties en is daarvoor geschikt gebleken voor kantoren. 
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FIGUUR 5.8 Silo Weijers, Deventer (BRON OpenStreetMap,2014 (eigen bewerking)) 
5.6.2 Toepassing
Bij de herontwikkeling van de Raambuurt is vrijwel alle bestaande bebouwing vervangen voor nieuwbouw. Er was sprake van een planmatige aanpak. Enkel voor twee objecten was een herbestemmingsproces vereist. De herbestemming van deze panden was geen onderdeel van het herstructureringsplan. Er is een lokale private partij opgetreden als aanjager van beide transformaties (Jansen,2014, interview). De ontwikkelingen rond het erfgoed stonden daarmee los van de revitalisatie van de wijk. Voor het tot kantoor getransformeerde object is de locatie van belang. Voor kantoren is de nabijheid van zowel een ontsluitende N-weg als de binnenstad een aantrekkelijke locatie eigenschap.  Voor het Depot voor Bodemfondsten is locatie minder van belang. De gebruikers waren al in een vroeg stadium van de transformatie gevonden door de ontwikkelende partij (Jansen,2014, interview). 
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FIGUUR 5.9 Herontwikkeling Raambuurt, Deventer (BRON eigen afbeelding)

Samenvattend
> Herbestemming toegepast in herstructureringswijk, industrieel erfgoed vormt de link met het verleden;
> Pakhuis is geschikt gebleken voor meerdere functies, waaronder kantoren. Silo leent zich voor een beperkt aantal functies door uniek ontwerp.
5.7 LANDBOUWCOÖPERATIE, BEILEN (E)
5.7.1 Beschrijving
De voormalige landbouwcoöperatie te Beilen is gelegen nabij het centrum en treinstation van het Drentse Beilen (figuur 5.10). Het pand, voorheen met een agrarische bestemming, herbergt een architectenbureau en biedt daarnaast werkplekken en ruimte voor exposities. 
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FIGUUR 5.10 Landbouwcoöperatie, Beilen (BRON OpenStreetMap,2014 (eigen bewerking)) 
Proces
Architectenbureau DAAD uit Borger was in 1997 op zoek naar een nieuwe vestigingslocatie. Er is daarbij op een unieke wijze te werk gegaan. Het oriëntatiegebied bedroeg grofweg het gebied tussen de steden Groningen en Zwolle. DAAD heeft gedurende de beginfase alle gemeenten in dit gebied benaderd om een unieke locatie voor te dragen. Uiteindelijk is het bureau zelfstandig, zonder interventie van een gemeente, bij het pand te Beilen uitgekomen (figuur 5.11). Aantrekkelijke factoren waren het lage aankoopbedrag (€ 330.000), de unieke uitstraling en de brede mogelijkheden. Overbodige ruimte in het pand (een van de verdiepingen) wordt tijdelijk verhuurd (Hendriks,2014, interview).  

5.7.2 Toepassing
Het pand is na aankoop gerestaureerd en geschikt gemaakt als kantoorruimte. Slechts een deel van het pand is voor deze functie ingericht. Een ander deel is onaangetast gebleven als grote open ruimte. Deze ruimte is geschikt voor exposities en werkruimten voor openbaar gebruik. De exposities en werkruimten kunnen mogelijk leiden tot kruisbestuiving onder (lokale) ondernemers. Gemeente Beilen heeft een begeleidende rol vervuld en financieel niet bijgedragen aan de transformatie (Hendriks,2014, interview). 
Samenvattend
> Lokale overheden betrokken bij het zoekproces maar hebben hierin geen rol vervuld;
> Doorslaggevende factor was de uitstraling in combinatie met een lage aankoopprijs;
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FIGUUR 5.11 Landbouwcoöperatie, Beilen (BRON DAAD architecten,2014 (eigen bewerking))
5.8 LEEGSTAAND INDUSTRIEEL ERFGOED
Om uitspraken te kunnen doen over de mogelijkheden en onmogelijkheden rondom transformatie van industrieel erfgoed is naast een analyse van getransformeerd vastgoed een analyse van leegstaand vastgoed benodigd. Op die manier kan op een vergelijkende wijze worden geanalyseerd. Om verschillende redenen kunnen leegstaande industriële panden (nog) niet getransformeerd zijn. De benadering van leegstaand industrieel erfgoed vindt plaats door middel van een analyse van verschillende locatiefactoren van 15 objecten en daaropvolgend vergelijkingen tussen twee types industrieel erfgoed.  ´De oude kaart van Nederland´ bevat een digitale landkaart met daarop een geografische inventarisatie van leegstaande panden, zoals religieus of agrarisch maar ook industrieel erfgoed . Helaas biedt deze oude kaart van Nederland grotendeels onvolledige adresgegevens en onjuiste locaties waardoor deze informatiebron slechts gedeeltelijk bruikbaar is geweest. De onderstaande lijst met cases is om die reden aangevuld met een eigen steekproef.  De cases zijn, overeenkomstig met tabel 5.1, gelegen binnen een straal van 200 kilometer van de stad Groningen. 


	PLAATS
	CASE
	ADRES
	PAND-KENMERK
	LOCATIE T.O.V. CENTRUM*
	LOCATIE T.O.V. 
OV**
	LOCATIE T.O.V. SNELWEG***
	TIJDELIJK HER-GEBRUIK

	Arnhem
	Coberco melkfabriek
	Nieuwe Kade 1
	Terrein
	0
	2
	3
	JA

	Amersfoort
	Vleesfabriek
	Soesterweg 566
	Terrein
	3
	3
	5
	INCIDENTEEL

	Bunschoten
	Eemlandia melkfabriek
	Veenestraat 44
	Terrein
	10
	10
	3
	NEE

	Deventer
	Grijze silo
	Zuiderzeestraat  21169
	Gebouw
	1
	2
	2
	NEE

	Duiven
	Steenfabriek Emptepol
	IJsseldijk 13
	Terrein
	7
	2
	1
	NEE

	Enschede
	Balengebouw
	Schurinksweg 97
	Gebouw
	1
	1
	4
	GEDEELTELIJK

	Enschede
	Textielfabriek Van Heek
	Lage Bothofstraat 282
	Terrein
	1
	2
	4
	JA

	Groningen
	ACM Silocomplex
	Friesestraatweg 139
	Gebouw
	2
	2
	3
	NEE

	Hellendoorn
	Silo Hancate
	Hancateweg West 4
	Gebouw
	21
	9
	17
	NEE

	Olst
	Steenfabriek Fortmond
	Fortmonderweg 53
	Terrein
	15
	5
	7
	NEE

	Raalte
	MBI Terrein
	Kanaalstraat O. 1
	Terrein
	18
	1
	19
	INCIDENTEEL

	Raalte
	Watertoren
	Stationsstraat 18
	Gebouw
	18
	0
	19
	NEE

	Scheemda
	Strokartonfabriek
	Toekomstkade 1
	Terrein
	31
	2
	1
	NEE

	Utrecht
	Neerlandia Draadindustrie NV
	Neerlandiakade -
	Terrein
	3
	3
	1
	NEE

	Zwolle
	Watertoren
	Turfmarkt 4A
	Gebouw
	0
	1
	2
	NEE


*Afstand ten opzichte van dichtsbijzijndste stadscentrum van een gemeente met ten minste 50.000 inwoners in km
** Afstand ten opzichte van dichtsbijzijndste treinstation in km 
*** Afstand ten opzichte van dichtsbijzijndste op/afrit van een A-weg in km
FIGUUR 5.2 Locatie en functietabel leegstaande cases (BRON eigen bewerking)
Eenzelfde analyse als bij getransformeerd industrieel erfgoed is uitgevoerd met 15 leegstaande objecten en terreinen. Figuur 5.2 geeft de resultaten weer. Opvallend is dat de meeste objecten, op drie cases na, zich kenmerken door een goede bereikbaarheid (0-5 km ten opzichte van een A-weg en overwegend op maximaal enkele kilometers van een treinstation). Afstanden ten opzichte van stadscentra en voorzieningen (gemiddeld 10,0 km) zijn, in vergelijking met de getransformeerde cases in tabel 5.1 (gemiddeld 3,7), beduidend groter. Daaruit kan geconcludeerd worden dat de leegstaande objecten wel degelijk redelijk tot goed ontsloten zijn, zowel per openbaar vervoer als auto, maar zich in overwegend dunbevolkte gebieden bevinden gezien de grote afstanden ten opzichte van stadscentra. Daarmee liggen de leegstaande panden in een dunbevolkt gebied op relatief grote afstand van voorzieningen. Dit heeft een negatieve invloed op het succes van een transformatieproces. Objecten en terreinen in ruraal gebied blijken minder geschikt voor ontwikkelingen. Opgemerkt moet worden dat een deel van bovenstaande cases mogelijk slechts enkele jaren in bezit is van de huidige eigenaar. Deze eigenaren hebben de objecten mogelijk gekocht met het oog op eventuele ontwikkelingen rondom het pand maar dit, gezien de huidige economische tijd, uitgesteld. Voor een aantal van de objecten bestaan (vage) plannen of hebben in het verleden plannen bestaan welke niet tot uitvoering zijn gekomen. Tot slot valt op dat de leegstaande objecten grofweg te rubriceren zijn in twee categorieën. Een deel van de objecten kenmerkt zich door terreinen van relatief grote omvang zoals voormalige melk-, steen- of strokartonfabrieksterreinen, een ander deel bestaat uit kleine terreinen met hoogbouw zoals silo’s en watertorens. Het hoge aantal ‘terreinen’, gedeeltelijk bebouwde kavels van grote omvang, is in vergelijking met het aandeel onder de getransformeerde cases opvallend en kan verklaard worden uit het feit dat objecten van grote omvang lastiger te transformeren zijn. Dit kan onder andere voortkomen uit een grotere financiële last. Het aantal watertorens en silo’s kan ook als opmerkelijk worden beschouwd gezien er tevens een aantal van deze objecten zijn getransformeerd op slechtere locaties. Een vergelijking tussen deze zelfde types industrieel vastgoed kan antwoord geven op de vraag welke factoren beslissend zijn.     
Tijdelijk hergebruik
Een optie voor het niet in zijn geheel te laten verpauperen is tijdelijk hergebruik. Hierbij wordt tijdelijk invulling gegeven aan een leegstaand object als ontwikkeling op de korte termijn niet waarschijnlijk is. Op deze manier blijft het gebouw in gebruik, de omgeving levendig en worden inkomsten gegenereerd voor de eigenaar van het pand. Onder ander het terrein van de Coberco melkfabriek in Arnhem is tijdelijk verhuurd aan Paintballworld Arnhem die er sport gerelateerde activiteiten organiseert. Op het MBI Terrein te Raalte worden jaarlijks evenementen georganiseerd en in de voormalige vleesfabriek in Amersfoort en het Balengebouw in Enschede vinden incidenteel exposities plaats. Lokale overheden kunnen dit incidenteel toestaan door middel van ontheffingen of permanent door tijdelijk gebruik voor bepaalde doeleinden op te nemen in het bestemmingsplan.  
Vergelijking
Om vergelijkingen te kunnen maken tussen getransformeerd en leegstaand industrieel erfgoed en de vraag te beantwoorden hoe beide typen zich onderscheiden is een analyse uitgevoerd tussen cases van vergelijkbare omvang, kenmerken of voormalig gebruik. 
Watertorens
In de voor dit onderzoek samengestelde lijst met objecten zijn een aantal watertorens opgenomen. De watertorens van Lutten, Olst en Sint Jansklooster zijn getransformeerd, de torens in Raalte en Zwolle kenmerken zich door leegstand. Opvallend is dat de locatie eigenschappen van de objecten te Zwolle en Raalte gunstiger lijken ten opzichte van de objecten in Lutten, Olst en Sint Jansklooster die in veel dunner bevolkt gebied gelegen zijn. Daarmee kunnen de verschillen niet ten grondslag liggen aan locatie eigenschappen of pandkenmerken, aangezien de panden bouwtechnisch en functioneel zeer aan elkaar verwant zijn. Een nadere analyse van de panden in Raalte en Zwolle wijst uit dat deze panden in handen zijn van eigenaren die plannen hebben voor ontwikkelingen (in beide gevallen realisatie van woningen) maar door verschillende oorzaken niet tot ontwikkeling zijn overgegaan. Bij de case in Raalte is dit het gevolg van protest van omwonenden die waardevermindering van hun woning en privacy schending vrezen. Het object in  Zwolle is slechts enkele jaren in handen van de huidige eigenaar en deze geeft aan economisch gunstigere tijden af te wachten (Vastgoedjournaal,2014). 
Silo’s
Eenzelfde vergelijking kan worden gemaakt met een aantal silo(complexen) en pakhuizen uit de objectenlijsten. Verschillende pakhuizen, silo’s en silocomplexen in Amsterdam (Graansilo’s en Pakhuis de Zwijger), Deventer (Silo Weijers), Groningen (De Waterborg) en Rotterdam (St. Jobsveem) zijn succesvol herbestemd terwijl vergelijkbare objecten in Hellendoorn (Silo Hancate) en Groningen (ACM Complex) leegstaan. Conclusies op basis van vergelijkingen over locatie eigenschappen zijn lastiger te trekken aangezien de panden in Hellendoorn en Groningen zich in zowel ruraal als urbaan gebied bevinden. Alle getransformeerde objecten bevinden zich in stedelijk gebied. De ongunstige ligging in dichtbevolkt gebied kan de oorzaak zijn van de leegstand van de Hellendoornse silo. Daarmee is de leegstand van het ACM complex in Groningen nog niet te verklaren. Het complex bevindt zich echter wel in grote staat van verval, wat een van de oorzaken zou kunnen zijn voor het ontbreken van winstgevende oplossingen. 



6. Toetsing hypotheses en discussie 
6.1 TOETSING HYPOTHESES

Geconcludeerd kan worden dat na toetsing van de hypotheses, zoals gesteld in hoofdstuk 4, aan de praktijk dat er inderdaad een aantal voorwaarden kunnen worden gesteld aan een mogelijke transformatie. Zo is onder andere de locatie in de meeste gevallen een belangrijke, al dan niet doorslaggevende, factor voor gebruikers/huurders. Tevens blijkt dat industrieel erfgoed door zijn verschillende locaties en pandkenmerken zeer lastig te vergelijken is en er geen eenduidige aanpak of werkwijze te hanteren is. In de belichte cases zijn unieke werkwijzen gehanteerd welke tot verschillende resultaten hebben geleid.   
Hypothese 1: Industrieel erfgoed is bij voorbaat niet financieel rendabel te maken wanneer er hoge kosten aan de aankoop verbonden zijn.  
In niet alle individuele gevallen kon deze hypothese worden getoetst omdat niet alle financiële gegevens beschikbaar of openbaar waren. Van case A en E is bekend dat de panden voor een relatief laag bedrag zijn aangekocht. Dit waren in deze cases ook een van de voorwaarden voor een succesvolle transformatie. Van de andere cases is minder informatie openbaar. Bij case B is bekend dat provincie Overijssel door middel van subsidies heeft bijgedragen aan de financiële haalbaarheid. Onbekend is of zonder deze bijdragen het project niet haalbaar zou zijn geweest. Omdat bij slechts twee van de vijf cases vastgesteld kan worden dat er sprake was van een relatief laag aankoopbedrag kan deze hypothese niet worden aangenomen. Desondanks wordt vermoed dat subsidieregelingen invloed hebben op de haalbaarheid van transformatieprocessen en lage aankoopbedragen daar tevens aan bijdragen. Op basis van het casestudyonderzoek is niet bekend hoe groot de rol van financiële aspecten bij dergelijke projecten precies is.  
Hypothese 2: Een transformatie is niet succesvol als het geen goede, strategische locatie betreft.
Uit de analyse van de cases is gebleken dat in alle gevallen de locatie van het erfgoed een rol speelt bij huurders en in drie van de vijf cases dit voor gebruikers/huurders zelfs zeer belangrijk tot doorslaggevend was. Een deel van de huurders kiest uitsluitend voor de locatie en hecht geen waarde aan de uitstraling van de gebouwen. Een andere groep waardeert beide aspecten en een derde groep kiest specifiek voor het industriële karakter. Dit betreft in die gevallen de functie kantoren. In case C en E is bewust gekozen voor de unieke uitstraling, wat bevestigd kan worden gezien de locaties van deze panden zich op relatief grote afstand van voorzieningen, openbaar vervoer en het hoofdwegennet bevinden. Bij case C betreft het de enige erfgoedlocatie voor kantoren in de regio Groningen wat tevens bijgedragen kan hebben aan de hoge populariteit ondanks dat het niet de beste locatie van de regio is. De hypothese kan worden aangenomen.
Hypothese 3: Het combineren van hergebruik met nieuwbouw in één project is een succesvolle methode om industrieel erfgoed financieel rendabel te maken.
Enkel in het geval van case C is de combinatie hergebruik en nieuwbouw gemaakt. Dit heeft extra volume en daarmee extra verhuurbaar vloeroppervlak opgeleverd. Daarmee heeft het tevens mogelijk bijgedragen aan de financiële haalbaarheid. Omdat onbekend is hoe groot het aankoopbedrag is geweest kan niet worden gezegd of dit enkel de winst heeft vergroot of dat het toevoegen van nieuwbouw noodzakelijk was voor een winstgevend project. In de andere cases is geen nieuwbouw toegepast. Door het lage aantal cases waarbij de combinatie hergebruik en nieuwbouw is gemaakt is deze hypothese niet te toetsen en kan daarmee niet worden aangenomen. Wel wordt vermoed dat dit een succesvolle aanpak is gezien de mogelijkheid (relatief hoge) kosten omtrent restauratie en de transformatie te compenseren met opbrengsten uit de nieuwbouw. 
Hypothese 4: Regelgeving omtrent transformatie is te strikt om transformatieprocessen snel en soepel te laten verlopen.
De rol die de betreffende gemeenten en provincies hebben vervuld in de processen verschilt. In alle cases hebben de betrokken gemeenten een faciliterende rol vervuld. In cases A is dit een sterk adviserende en betrokken rol geweest. In case C is door het (private) projectteam aangegeven dat creativiteit vereist was om het beleidsmatig mogelijk te maken. Pas na realisatie van die case is het omliggende bestemmingsplan aangepast. Aangrenzende panden en complexen zijn eenvoudiger te transformeren  vanwege de brede huidige bestemming van het gebied (‘herstructureringsgebied met ruimte voor wonen en werken’). Huidige regelgeving van lokale overheden biedt dus wel degelijk mogelijkheden, maar zou soepeler moeten om processen te versnellen en daarmee de haalbaarheid te vergroten, zoals in case 3 na realisatie wel heeft plaatsgevonden. Op basis van interviews en veldwerk omtrent de cases kan deze hypothese worden aangenomen.
Hypothese 5: Wanneer er geen eindgebruiker(s) beschikbaar is (zijn) bespoedigt dit niet het transformatieproces.
In cases A en E was sprake van een concrete gebruiker ten tijde van de start van het transformatieproces. In alle andere cases was een deel van de huurders gevonden bij de start. Dit betrof in alle gevallen panden met meerdere gebruikers. De overige huurders werden gedurende het proces gevonden met uitzondering van het Twenthe Centrum dat anno 2014 nog steeds niet volledig verhuurd was. De aanwezigheid van een concrete huurder is dus van belang, bij bedrijfsverzamelgebouwen hoeft echter geen sprake te zijn van volledige verhuur voor aanvang van het proces omwille van een succesvolle transformatie. Deze hypothese kan daarmee worden aangenomen. 
Hypothese 6: Bereidwilligheid van een of meerdere private partijen en een actieve opstelling van betrokken lokale overheden is een voorwaarde voor een succesvolle transformatie. 
Transformatieprocessen zijn de taak van marktpartijen. In alle cases zijn het dan ook marktpartijen die de processen zijn gestart. Zij bepalen de mogelijkheden van het object en toetsen de functionele en financiële haalbaarheid. De overheden hebben in alle projecten een rol vervuld, ook al was de invloed  van de verschillende overheden niet overal het zelfde. Overheidspartijen kunnen een adviserende en begeleidende rol innemen, zo blijkt uit verschillende experts in hoofdstukken 2 en 3. Daarnaast heeft de aanpak van overheden een grote invloed op de beleidstechnische haalbaarheid. Uit de casestudy blijkt dat een assertieve rol van gemeenten positief bijdraagt aan de haalbaarheid van transformaties. Subsidiemogelijkheden zijn aanwezig, zo biedt de Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed (RCE) een subsidieregeling stimulering herbestemming monumenten aan voor herbestemmingsonderzoek (alleen monumenten). Daarnaast kunnen regionale overheden financiële regelingen hebben, waaronder provincie Overijssel, waar subsidie beschikbaar wordt gesteld voor herbestemmingsonderzoek en het maken van een transformatieplan.  
Uit de analyse op basis van het gedane veldwerk en interviews kan worden geconcludeerd dat industrieel erfgoed een uniek onderdeel van het Nederlandse vastgoed vormt. Elk object is uniek door zijn locatie en pandkenmerken als grootte, indeling en bouwtechnische staat. Allemaal vormen ze een historisch restant van een ooit florerende industrietak. Het erfgoed wordt gewaardeerd, er is maatschappelijk draagvlak aanwezig, maar moet voor een nieuw leven wel functioneel gemaakt kunnen worden. Dit vergt soms veel inspanning en creativiteit. Het zijn uitdagingen voor architecten, ontwikkelaars en bouwbedrijven. In sommige gevallen is gedeeltelijke sloop noodzakelijk voor de functionaliteit en daarmee haalbaarheid van het project. Gebruikers zijn bij goede locaties te vinden voor uiteenlopende functies. Zelfs voor objecten op mindere locaties kunnen huurders in de rij staan. Omdat industrieel erfgoed zich in de meeste gevallen in stedelijk gebied bevindt is door de combinatie van een dichtbevolkt gebied en de nabijheid van voorzieningen en een goede bereikbaarheid wel vraag naar een aantal bestemmingen. De bestemmingen moeten uiteraard functioneel passen in het pand. Er moet dus zowel vanuit de aanbodzijde (pandkenmerken en locatie) als vraagzijde (marktvraag en nationale economische situatie) sprake zijn van een match. Dit is in stedelijk gebied eerder het geval dan in ruraal gebied. 
Uit het veldwerk blijkt dat de rol van lokale overheden over het algemeen zeer beperkt is. Zij voorzien in het naleven van het geldend bestemmingsplan en verlenen hooguit advies aan het projectteam. Provincies verlenen in enkele gevallen financiële toezeggingen in de vorm van subsidies wanneer daar een budget voor aanwezig is. Opmerkelijk is dat de taken van de overheden daar ophouden ondanks dat lokale overheden het behoud van industrieel erfgoed in hun gemeenten van belang achten. Als gemeenten huidige processen zouden aanpassen en maximale medewerking verlenen, door onder andere soepele bestemmingsplanwijzigingen door te voeren en actief deel te nemen aan projectteams, zouden transformatieprocessen versneld kunnen worden en nieuwe processen sneller worden opgestart door private partijen.
6.2 DISCUSSIE

Onderzoeksmodel
Aangezien er globaal onderzoek is gedaan naar 52 (getransformeerde en leegstaande) cases en specifiek slechts naar vijf cases, zijn niet alle gewenste resultaten uit het onderzoek gekomen. Doordat slechts naar vijf cases een specifiek onderzoek is ingesteld en het niet mogelijk was om op alle vragen antwoorden te verkrijgen kon er niet voor alle cases een volledige analyse worden uitgevoerd. Door het trekken van conclusies op basis van een totaalbeeld van de vijf cases zijn de hypotheses aangenomen dan wel verworpen maar door het lage aantal cases is de betrouwbaarheid van het resultaat mogelijk lager dan van tevoren was verwacht. Om een voorbeeld te noemen, hypothese 1, waarin gesteld wordt dat het vastgoed voor een laag bedrag aangekocht dient te worden om de onrendabele top weg te werken, is niet getoetst bij drie van de vijf cases omdat (een deel) van de gegevens niet openbaar of beschikbaar is. 
In de globale casestudy is bewust gekozen voor een groter aantal cases om een zo representatief mogelijk beeld te kunnen schetsen van de bestaande situatie omtrent herbestemd industrieel erfgoed. Er zou een extra onderscheid kunnen worden gemaakt tussen cases die wel en niet over een (Rijks/gemeentelijke) monumentstatus beschikken. De belemmeringen en voordelen (subsidies/advies) die een monumentstatus met zich meebrengt zouden mogelijk toch invloed kunnen hebben op het succes van een transformatieproces, ook al was dit tijdens de start van dit onderzoek niet verwacht.  
Door middel van een uitgebreide analyse naar panden die niet zijn herbestemd of onsuccesvol zijn herbestemd en een vergelijking te maken met panden in nabije of vergelijkbare locaties die wel (succesvol) zijn getransformeerd kan mogelijk worden aangetoond wat de oorzaken hiervoor zijn. In dat geval wordt de factor locatie neutraal gemaakt en zal/zullen de oorza(a)k(en) moeten worden gezocht in pandkenmerken en/of factoren aan de vraagzijde zoals de marktsituatie of het ontbreken van welwillende private partijen. Op dezelfde wijze zou de factor pandkenmerken neutraal gemaakt kunnen worden door identieke panden met gelijke eigenschappen op verschillende locaties door middel van vergelijkingen te analyseren. Door het ontbreken van geschikte locaties in Nederland is een dergelijk onderzoek echter niet uitvoerbaar. Dit is het gevolg van de sloop van een groot aantal panden in het verleden en het schaalniveau (beperkt aanbod industrieel erfgoed in Nederland). Mogelijk is een dergelijk onderzoek in het buitenland wel haalbaar. In dit onderzoek is daarom enkel de voorspelling te maken waarom panden niet dan wel onsuccesvol zijn herbestemd op basis van vergelijkingen tussen panden met vergelijkbare pand specifieke kenmerken op verschillende locaties, aangevuld met gesprekken met experts, literatuur en achtergrondinformatie. 
Praktijk
Over de nieuwe functies die aan industrieel erfgoed worden toegekend kan worden opgemerkt dat het aantal ‘unieke’ bestemmingen hoog is. Met uniek wordt gedoeld op bestemmingen als expositieruimten, evenementenruimten, artistieke en culturele doeleinden. Deze functies, in tabel 5.1 aangemerkt als ‘cultuur’,  ‘creatieve industrie’ of ‘evenementen’, komen vaak voor maar binnen één stad of regio zijn de mogelijkheden hiervoor logischerwijze echter beperkt. In dichtbevolkte stedelijke gebieden zijn er uiteraard meer mogelijkheden door een grotere vraag naar dergelijke ruimtes dan in middelgrote en kleine steden. Het zelfde geldt in mindere mate voor de doelgroep die gericht is op wonen of werken in industrieel erfgoed. Bij case C moet verder worden opgemerkt dat de populariteit onder huurders ondanks de matige locatie mogelijk niet enkel het gevolg is van de industriële uitstraling en het winnen van de FGH vastgoedprijs, maar het feit dat het het enige bedrijfsverzamelgebouw gevestigd in erfgoed in Groningen betreft ook een oorzaak kan zijn. 


7. Conclusie en aanbevelingen
7.1 CONCLUSIE
In het onderzoek is getracht door middel van literatuur, interviews en casestudy’s inzicht te verkrijgen in de (on)mogelijkheden rond de transformatie van industrieel erfgoed. Hiervoor zijn 37 getransformeerde en 15 leegstaande cases op een minder uitvoerige basis geanalyseerd op locatieaspecten en nieuw verkregen functies. Hiernaast is een selectie gemaakt van vijf getransformeerde cases die uitvoerig zijn geanalyseerd door middel van onder andere interviews met gebruikers en betrokkenen bij het proces en achtergrondonderzoek. 
Om antwoord te verkrijgen op de vraag, welke nieuwe functies panden die voorheen de bestemming industrie hebben gedragen nu bekleden, en voor welk type gebruikers huisvesting in industrieel erfgoed interessant is, heeft een analyse plaatsgevonden van verschillende industriële panden en complexen. Uit deze analyse blijken de getransformeerde panden zich, op een enkeling na, allen in stedelijk gebied te bevinden wat te verklaren is uit het feit dat industrie zich in de periode 1850-1960 voornamelijk in urbaan gebied concentreerde. Daarnaast bieden de hoge bevolkingsdichtheid, het hoge aanbod aan voorzieningen en grotere aantal bedrijven in vergelijking met ruraal gebied, meer kansen voor herbestemmingen. De cases bevinden zich hoofdzakelijk op centrale en goed ontsloten locaties. De functies kantoren, creatieve industrie en wonen komen het meest voor als nieuwe bestemmingen. Omdat woningen en kantoorruimten het grootste deel van het Nederlandse vastgoed vormen is de uitkomst van deze bestemmingen niet verrassend. Creatieve industrie echter, waaronder bedrijven werkzaam in de kunst-, cultuur- en ontwerpsector worden verstaan, is een functie die zich in Nederland concentreert in stadscentra en niet tot een algemene, veelvoorkomende functie kan worden gerekend. Dat de creatieve sector, en bovendien ook de evenementensector die opvallend vaak voorkomt, zich aangetrokken voelt tot industrieel erfgoed kan verklaard worden uit een opeenstapeling van eigenschappen van industrieel erfgoed. Zo heeft industrieel erfgoed naast een unieke, ruwe architectuur meestal tevens een uniek interieur zoals grote, open ruimten en het gebruik van veel staal en glas in de constructie wat functioneel is voor dergelijke functies. 
Uit de uitvoerige analyse van een vijftal cases blijkt dat een laag of symbolisch aankoopbedrag bijdraagt aan het succes van een herbestemming. In veel gevallen staan ontwikkelaars met weinig affiniteit en/of ervaring met dergelijke projecten niet te springen op erfgoed. Door een goedkoop aankoopbedrag is het opstarten van een transformatieproces aantrekkelijker. Meestal is er een (grondige) restauratie en functionele herindeling vereist. Eigenschappen die bij nieuwbouw niet aan de orde zijn. Wanneer het een monumentaal pand betreft krijgt de ontwikkelaar tevens mogelijk te maken met belemmeringen omtrent het bouwontwerp. De combinatie met nieuwbouw op het zelfde terrein kan als succesvolle aanpak gezien worden. Financieel bijdragen door provincies en gemeenten aan projecten vindt in de praktijk enkel incidenteel plaats als er een budget voor beschikbaar is. Veel lokale en regionale overheden hebben, aansluitend bij het Rijksoverheidsbeleid, wel in hun beleid opgenomen dat behoud van erfgoed van belang is. Een (pro-)actieve en bereidwillige opstelling van lokale overheden draagt wel bij aan een succesvol proces. Evenals voldoende draagvlak onder omwonenden of huidige bewoners. De aanwezigheid van een eindgebruiker of eindgebruikers is de grootste garantie op een succesvolle herbestemming gebleken. Wanneer deze aanwezig is of wanneer het pand voor aanvang van de transformatie voor ongeveer 80% is verhuurd, is er vertrouwen en zijn zowel private als publieke partijen bereid mee te werken. Industrieel erfgoed zonder functie kan het gevolg zijn van verschillende oorzaken. In veel gevallen betreffen het goede locaties maar zijn door onder andere economisch ongunstige tijden, het ontbreken van een eindgebruiker of onvoldoende draagvlak onder omwonenden en/of politiek ontwikkelingen nooit gestart. 
Op basis van zowel literatuur- als casestudyonderzoek kan worden geconcludeerd dat voor elk object of terrein een individuele kijk en aanpak vereist is. Industrieel erfgoed is uniek door haar locatie en/of pandkenmerken, betreffende gemeente, economische situatie enzovoort. Hoewel er daarom geen eenduidige aanpak mogelijk is, zijn wel een aantal algemene stappen te doorlopen om industrieel erfgoed te toetsen of deze mogelijk geschikt zijn voor transformatie. Deze stappen worden in de vorm van een checklist (in willekeurige volgorde) gegeven.
1. Een symbolisch of laag aankoopbedrag van het object vergroot de financiële haalbaarheid en daarmee het succes van een eventuele transformatie. Bij terreinen is er de mogelijkheid nieuwbouw toe te voegen aan het plan waardoor kosten verbonden aan het erfgoed gedeeltelijk kunnen worden gecompenseerd door opbrengsten uit nieuwbouw. Nieuwbouw kan ook een uitkomst zijn wanneer het erfgoed niet of nauwelijks functioneel is en slechts een esthetische functie inneemt.
2. Locatie eigenschappen zijn van belang. Een goede locatie, gekenmerkt door een goede bereikbaarheid, ligging in urbaan gebied en nabijheid van voorzieningen, draagt bij aan een succesvolle transformatie. De locatie is in veel gevallen de doorslaggevende factor voor huurders, in tegenstelling tot pandspecifieke kenmerken.  
3. Politiek draagvlak in de vorm van een proactieve lokale overheid en eventueel regionale overheid heeft een positieve invloed op transformatie. Op deze manier kunnen moeizame beleidstrajecten worden voorkomen en processen sneller worden uitgevoerd. 
4. De aanwezigheid van (een) concrete eindegebruiker(s). Ondanks dat dit vanzelfsprekend lijkt blijkt hier niet in alle gevallen sprake van te zijn. 
5. Voldoende draagvlak onder directe omwonenden van het object/terrein is benodigd om problemen rondom NIMBY’s, en daarmee eventuele procesvertraging en additionele kosten, te voorkomen.
6. Economisch gunstige tijden (hoogconjuctuur) zijn bevorderlijk voor een succesvolle transformatie.
7. Een monumentenstatus heeft geen substantiële invloed op een succesvolle transformatie. Er kunnen subsidies verbonden zijn aan een monumentenstatus, daar tegenover staat echter dat sloop van (bij)gebouwen noodzakelijk is voor een (financieel) haalbare transformatie waar het ontbreken van een monumentenstatus uiteraard bevorderlijk is. 
8. Creatieve industrie, evenementen, kantoren/werken en wonen zijn de meest voorkomende en daaruit concluderend meest ‘passende’ nieuwe functies die (kunnen) worden toegekend. 
Ondanks dat nog maar een beperkt deel van het erfgoed is herbestemd (exacte cijfers ontbreken), en Nederland nog een forse achterstand heeft in vergelijking met Duitsland lijkt er een verandering gaande. De panden die reeds herbestemd zijn en dan met name de panden op opvallende locaties, zoals de NDSM werf in Amsterdam-Noord of Pakhuis De Zwijger, fungeren als uithangbord. Evenementen en culturele activiteiten, georganiseerd in  of rondom industrieel erfgoed zorgen ervoor dat het publiek in aanraking komt met erfgoed en zich bewust wordt van zowel het industrieel erfgoed zelf als de mogelijkheden die er zijn. De denkwijze is aan het veranderen en versoepelingen in overheidsbeleid en financiële ondersteuning voor dergelijke projecten kunnen dit alleen maar ondersteunen. Praktische expertise, financiële creativiteit en pragmatische regelgeving zijn de belangrijkste ingrediënten voor een geslaagd ‘herbestemmingsklimaat’. De aanwezige kennis en kunde die in Nederland aanwezig is zou de rest moeten doen. 
7.2 AANBEVELINGEN
Gedurende het onderzoek zijn een aantal beperkingen aan het licht gekomen welke mogelijk als aanbevelingen kunnen dienen voor vervolgonderzoek naar de mogelijkheden en beperkingen naar de transformatie van industrieel erfgoed. 
Zoals in de discussie reeds is belicht konden niet alle onderdelen van het onderzoek in hun volledigheid getoetst worden. Wanneer er inzage mogelijk was geweest in haalbaarheidsonderzoeken en met name financiële en beleidsmatige procedures zou een uitvoeriger beeld kunnen worden geschetst van de processen en zouden succesfactoren en negatieve factoren beter aan het licht komen. Nu zijn analyses in enkele gevallen slechts gebaseerd op uitspraken van experts en betrokkenen. Met name het uitblijven van inzage in aankoopbedragen kan gezien worden als een gemis. 
Tevens dient de aanbeveling om in een mogelijk vervolgonderzoek een vergelijkbaar onderzoek uit te voeren in Duitsland of België. Ten eerste is daar een groter aanbod aan industrieel erfgoed gezien de industriesector er van een groter schaalniveau was en er vermoedelijk percentueel minder sloop plaatsgevonden heeft. Dit onderzoek geeft sterke vermoedens dat er interessante uitkomsten zouden kunnen komen uit een vergelijkbaar onderzoek naar oorzaken bij een vergelijkbaar onderzoek naar succesvol herbestemde en niet (succesvol) herbestemde panden op eenzelfde type locatie. Wellicht kunnen uitkomsten uit casestudyonderzoek uit het buitenland concreet worden toegepast op de Nederlandse ontwikkelmarkt en kunnen zowel private als publieke partijen hier mogelijk lessen uit trekken. 
7.3 REFLECTIE
Nadat de keus voor een analyse van transformaties rond industrieel erfgoed als onderwerp was gemaakt, was mij nog niet duidelijk hoe hier concreet invulling aan te geven. Wel was duidelijk dat ik een klein aantal cases uitgebreid en een groter aantal cases slechts globaal zou analyseren en uitlichten. Door het uitblijven van een deel van de benodigde informatie die ik verwacht had te verkrijgen uit interviews met betrokkenen en experts bleef het lange tijd onduidelijk hoe ik het onderzoek precies kon aanpakken. Het heeft daarom enkele maanden geduurd alvorens het onderzoek te kunnen vormgeven. Ook gedurende het onderzoek zijn er nog de nodige aanpassingen gedaan in de onderzoeksopzet. Mede doordat het duidelijk was dat enkele onderdelen in het onderzoek onbeantwoord zouden blijven. Doordat ik niet de beschikking had over financiële gegevens en als gevolg daarvan een financiële paragraaf ontbreekt, heeft het onderzoek een minder concreet karakter gekregen dan van te voren was verwacht. De nodige vertraging is daarnaast opgeleverd door vele omzwervingen en mijn niet alledaagse werkwijze. Gedeeltelijk is dit aan mijzelf te wijten aangezien ik, achteraf gezien, voor mijzelf niet concreet genoeg het doel van mijn onderzoek heb duidelijk gemaakt en hoe ik dit op een efficiënte en effectieve wijze zou kunnen uitvoeren.  
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