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SAMENVATTING

Leegstand in de provincie Groningen is een gegeven. Hoewel het probleem zich niet in alle
gemeenten aandient, is de situatie van dien aard dat er aandacht op gevestigd moet worden van
meerdere partijen. In de provincie bevindt zich een aantal gebouwen die langer dan 2 jaar
leegstaan en waar geen plannen of besluiten voor gemaakt zijn. Daarnaast bevinden zich in de
provincie panden die nog geen 2 jaar leegstaan, maar naar verwachting komend jaar wel aan de
OKN-norm zullen voldoen en binnen een aantal jaren hun oorspronkelijk functie zullen verliezen.
Denk hierbij aan boerderijen. Leegstand zal daarom geen tijdelijk probleem zijn, maar is een

structurele kwestie van toenemende aard.

Binnen de groep leegstaande gebouwen nemen de boerderijen het grootste deel in beslag. Er zou
daarom extra aandacht uit moeten gaan naar de problematiek van de leegstaande boerderijen. Een
nadere studie naar herbestemming en behoud van een aantal van deze beeldbepalende panden
van de provincie Groningen, is in 2005 reeds uitgevoerd door de Provincie in samenwerking met
Libau. Mogelijke oplossingen voor behoud en beheer, die tevens in het provinciale eindrapport zijn

opgenomen, worden in dit verslag aan de orde gebracht.

Ten aanzien van de economische vooruitzichten voor grootschalige objecten in Oost-Groningen,
bestaat de indruk dat de laatste 10 a 15 jaar veel is verbeterd. Sinds 1990 is door de economische
opbloei en het gegeven dat particulieren van elders die zich in het gebied van De Blauwe Stad
hebben gevestigd, veel geinvesteerd in onderhoud en restauratie van boerderijen en andere grote
panden. Desondanks worden tal van grootschalige objecten nog altijd bedreigd door leegstand en
verpaupering. Provincie en gemeenten zien in dat er op grote schaal een verandering moet
plaatsvinden om dit op te kunnen lossen. Het is echter de vraag op welke termijn deze leegstand

zal afnemen.
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VOORWOORD

Verrommeling en verloedering, maar ook ‘Mooi Nederland’ zijn veelgehoorde termen dezer dagen.
En al mag het in het Noorden naar verhouding nog meevallen, niettemin concludeert de VROM-

Inspectie Noord naar aanleiding van een onderzoek naar de kwaliteit van de leefomgeving, dat de
gemeenten in de drie noordelijke provincies meer prioriteit moeten geven aan het tegengaan van

de verrommeling van de leefomgeving.

Opvallend is dat ruimtelijke kwaliteit het meest ervaren wordt als die er niet meer is, of als die zich
juist nadrukkelijk onderscheidt. Leegstand vormt een belangrijke bedreiging voor deze kwaliteit.
Leegstand van gebouwen en verwaarlozing van terreinen leiden immers vaak tot materiéle en
sociale schade en achteruitgang van de leefomgeving. Het gaat hier niet alleen om een technische
of economische kwestie, maar ook om een emotioneel probleem. Leegstand raakt ons allemaal.

De Oude Kaart van Nederland waar dit rapport De Oude Kaart van Groningen onderdeel van
uitmaakt, wil een bijdrage leveren aan het onderkennen van het belang dat aan (dreigende)
leegstand moet worden toegekend en daarmee is het een uniek, concreet beleidsinstrument dat
aan de (komende) verloedering en aan de mogelijke teloorgang van cultuurhistorisch waardevolle
gebouwen een halt toe kan roepen. De gekozen opzet is al evenzeer bijzonder, nu in zeer korte tijd
een, mogelijk niet geheel perfect, maar toch zeker zeer overtuigend inzicht tot stand is gebracht
waar de leegstand zich voordoet en gaat voordoen. De verklaring daarvoor ligt in de gekozen brede
opzet. Het gaat niet om één (regionale) studie naar één categorie bebouwing, maar om een
onderzoek waarbij het gehele scala aan gebouwde functies is betrokken:

landbouw, zorgvoorzieningen, zakelijke dienstverlening, kortom geen enkele sector is op voorhand
uitgesloten. Een tweede opvallend feit is gelegen in de aanpak van onderaf. De analyse van de
(dreigende) leegstand heeft van onderaf plaatsgevonden door een zeer groot aantal spelers in de
lokale en regionale praktijk erbij te betrekken. Daarmee is ook een schat aan suggesties voor een

goede toekomstige aanpak verzameld.

Het beeld dat uit dit onderzoek ontstaat is een indicatieve momentopname van structurele
leegstand in de provincie. Daarbij gaat het in de provincie vooral om boerderijen en oude woningen
rondom oude dorpskernen, terwijl in de stad met name de leegstand aan kantoren en
bedrijfshallen opvalt. Daarbij is geconstateerd dat er hier niet meteen aan sloop wordt gedacht,
maar dat herbestemming overal in de provincie de voorkeur verdient, zij het dat dit lastiger is dan
werd verwacht. In het onderzoek is overigens ook naar voren gekomen dat, met uitzondering van
enkele gemeenten, er nauwelijks of geen zicht is op de leegstand in de provincie, terwijl er eerder
een groei dan een teruggang van leegstaande waardevolle panden als boerderijen te verwachten
is. Al met al is het verkregen inzicht zeker niet afdoende om een sluitende aanpak te kunnen
garanderen, daarvoor zal vervolgonderzoek naar methoden van het registeren van (komende)

leegstand en hoe daarop in beleidsmatige zin op te anticiperen, moeten plaatsvinden.
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Tijdig reageren op de ontstane en komende problematiek kan de verrommeling tegengaan,
herbestemmen in het geval er sprake is van aantoonbare cultuurhistorische waarden is daarbij een
zonder meer te prefereren benaderingswijze.

Groningen kan en dat geldt zeker ook voor Libau die in haar statuten de bevordering van de
schoonheid van dorp, stad en land voert, blij zijn met dit onderzoek, omdat het inderdaad de basis

kan vormen voor te ontwikkelen beleid, een beleid dat kan leiden tot een nog Mooier Groningen

Wijbrand Havik

directeur Libau
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1. INLEIDING

1.1. RUIMTE EN KENNIS

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

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

op dit vlak!

1.2. DOEL

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

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

1 De SER-ladder is geintroduceerd in een advies van 17 december 1999, dat werd uitgebracht als reactie op de
nota Ruimtelijk Economisch Beleid (REB). Het SER-advies is te vinden op:
www.ser.nl/nl/publicaties/adviezen/1990-1999/1999/b18120.aspx.




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

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

Nederland.?

1.3. AFBAKENING

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

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

het object opgenomen te worden in een herbestemmingstraject.

1.4. VRAAGSTELLING

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

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

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

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

4. Welke successen en knelpunten zijn er bij herbestemming?

2 Zie: College van Rijksadviseurs (2006) Visie Architectuurbeleid 2008+. Den Haag: Atelier Rijksbouwmeester.
[online] beschikbaar via: www.vrom.nl.
3 Kleine verschillen in de pilotrapportages (Zuid-Holland, Zeeland en Noord-Brabant) daargelaten.
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5. Welke maatschappelijke trends liggen ten grondslag aan leegstand en hoe zullen deze zich

naar verwachting in de toekomst manifesteren?

1.5 OPDRACHTGEVER EN UITVOERENDEN

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

De inventarisatie in de provincie Groningen is uitgevoerd door Drents Plateau namens Libau. De

auteur van dit rapport is Cynthia The.

1.6. UITVOERING

1.6.1. Opzet en methode

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

Bewust van de beperkte tijd en middelen die het project ter beschikking stonden, is een kader
ontwikkeld voor het identificeren van informatiebronnen op basis van geografische spreiding,
organisatietype (overheden, markt- en maatschappelijke partijen) en -omvang. Dit geeft tevens

één van de beperkingen van dit onderzoek aan: voor het veldwerk stond een maximale termijn van

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

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

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

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




twee maanden en eenieder die met dergelijk onderzoek bekend is, weet dat dit zeer kort is. Ten
tweede gaat dit onderzoek uitdrukkelijk uit van bestaande informatie en zijn er dus geen nieuwe
onderzoeken opgestart of inventarisaties gemaakt. Bovendien was de medewerking van de
instanties op basis van vrijwilligheid.

Ter ondersteuning van de uitvoering is een website ontwikkeld waarop respondenten op snelle en

effectieve wijze kwantitatieve data konden invoeren, die vervolgens geautomatiseerd op een

Google-maps kaart geprojecteerd zijn. Deze kaart, te vinden via www.oudekaartnederland.nl vormt
een integraal onderdeel van dit rapport en geeft de locaties en de kenmerken van leegstaande

objecten aan.

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

Ter vergemakkelijking van de uitvoering van het landelijke project heeft iedere RWO minstens één
provincie onder de loep genomen.” Middels deze opzet zijn ruim 325 interviews gehouden. De
betrokken uitvoerders werkten binnen een gedetailleerd uitvoeringskader (met templates en
handreikingen), uitgezet door de landelijke projectcotrdinatie, die ook de betrokkenen van
permanente feedback voorzag. Binnen het uitgezette kader zijn de RWO’s vrij geweest om de
organisatie van de interviews op te zetten. In paragraaf 2.1 wordt de specifieke opzet voor

Groningen beschreven.

1.6.2. Uitgangspunten

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

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

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

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

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

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

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

twee jaar leegstaan 6f hun functie kwijt zullen raken.

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

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

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

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

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




1.6.3. Kaart

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

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

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

grondslag liggen.

1.6.4 Beperkingen van de onderzoeksmethodes

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

zonder de toelichting te lezen.

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

1! Fouten in de spelling van adressen bij de invoer van data door respondenten kan leiden tot een onjuiste
plaatsbepaling van de objecten op de kaart (deoudekaart.nl) Een foutieve adresinvoer verandert Google
automatisch in het meest waarschijnlijke alternatief en dit adres wordt omgezet in een plaatsbepaling op de
kaart. Helaas kunnen er bij deze automatische aanpassing van Google fouten ontstaan. Naar onze verwachting
zijn deze fouten echter minimaal, temeer omdat alle tijdig ingevoerde objecten gecontroleerd zijn.
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De inventarisatie is mede uitgevoerd vanuit de verwachting dat het voor vastgoedeigenaren
voordelig zou zijn om in een vroeg stadium gebruikers voor leegkomend vastgoed te vinden, maar
in werkelijkheid zijn er diverse redenen aan te wijzen waarom het openbaar maken van leegstand
de eigenaar geen voordeel lijkt te bieden. Om commerciéle reden kunnen vastgoedeigenaren zich
niet willen uitlaten over aan- of verkoopplannen. Het komt voor dat makelaars langdurige
leegstand proberen te verbloemen om waardevermindering van een pand tegen te gaan. Daarnaast
spelen religieuze (bij religieuze objecten of complexen) en emotionele motieven mee. Om die reden
wordt bijvoorbeeld zeer voorzichtig omgegaan met informatie over de toekomst van de kerk. Een
laatste, niet onbelangrijke reden om leegstand niet openbaar te maken, is dat een langdurig
leegstaand gebouw het risico loopt gekraakt te worden of doelwit te worden van vandalisme.
Uiteraard is tijdens de uitvoering getracht de inventarisatie zo min mogelijk te laten belemmeren
door gefundeerde tegenargumenten te gebruiken en, waar het gevoelige kwesties betrof,
zorgvuldig om te gaan met de privacy van de betrokkenen. Echter, de basis van vrijwilligheid
waarop de medewerking van de respondenten gestoeld was, werd toch soms als een belemmering

ervaren.

1.7 LEESWIJZER

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

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

kan niet zonder het ander bekeken dan wel gelezen worden.

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

Hoofdstuk 2 gaat in op de situatie zoals die specifiek voor de provincie Groningen geldt. Paragraaf
1 behandelt de wijze waarop het onderzoek in deze provincie is uitgevoerd. In de volgende
paragraaf wordt weergegeven in hoeverre er in de provincie gegevens beschikbaar zijn over
leegstand, van welk type deze zijn en bij welke organisaties deze gevonden kunnen worden.
Vervolgens beschrijft paragraaf 3 in hoeverre er door de verschillende organisaties beleid gevoerd
wordt en welke middelen er zijn om leegstand tegen te gaan. Paragrafen 4 en 5 schetsen een beeld
van leegstand en herbestemming in de provincie. In paragraaf 6 wordt voor verschillende
bestemmingen beschreven welke oorzaken er zijn voor leegstand en worden de trends voor de
toekomst geschetst. Deze paragraaf heeft dus een voorspellende waarde. In hoofdstuk 3 worden
de conclusies van de belangrijkste bevindingen en de aanbevelingen weergegeven.

Tenslotte is in het rapport een groot aantal concrete voorbeelden van leegstand weergegeven,
waaruit blijkt ‘hoe het niet moet’ , maar, ter inspiratie, ook een groot aantal voorbeelden van

succesvolle herbestemming. Deze zijn verspreid over het rapport opgenomen.

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



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

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



Leegstand in Groningen
Boerderij Oldamster type te Ganzedijk

De zeer vervallen Oldamsterboerderij aan de Weg Finsterwolderhamrik staat sinds 1990 leeg.
Door het jarenlange gebrek aan onderhoud is de boerderij in verval geraakt. Ganzedijk ligt aan de
noordoostzijde van Finsterwolde, een wegdorp ontstaan in de 11e eeuw. Dankzij de Dollard-
inpolderingen groeide Finsterwolde in de 19e eeuw uit tot een rijk landbouwdorp.

Door de afname van de landbouw in vrijwel de gehele regio-oost van de provincie Groningen, zijn
er steeds meer boerderijen vrij komen te staan. De grootte van de enorme achterliggende schuur,
kenmerkend voor de Groningse boerderijen, is het voornaamste struikelblok voor
geinteresseerden.

Libau vestigde in 2005 de aandacht op onder andere deze boerderij in het project ‘Herbestemming
beeldbepalende panden’ ter behoud en versterking van essentiéle kenmerken van het landschap en
versterking van de ruimtelijke kwaliteit van de leefbaarheid. Deze boerderij werd in 2005 door hen
als beeldbepalend en waardevol voor de kwaliteit van het landschap beschouwd.

Bronnen:

Interview mevr. A. Dammer, Gemeente Reiderland, 12 december 2007.
Libau, Project herbestemming beeldbepalende panden, Groningen 2005.

R. Stenvert, Monumenten in Nederland, Groningen, Zwolle 1992, p. 87, 88.
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Herbestemming in Groningen
Voormalige gemeentelijke gasfabriek te Groningen

Deze dubbele bedrijfshal maakte deel uit van het complex van de voormalige gemeentelijke
gasfabriek van Groningen (1854), gesitueerd in het noordwestelijk gedeelte van het terrein tussen
Bloemstraat en Bloemsingel. De hal bestaat uit twee zij aan zij geplaatste bouwdelen uit
verschillende perioden: het zuidelijk bouwdeel is gebouwd in circa 1910 naar ontwerp van directeur
Gemeentewerken Ir. J.A. Mulock Houwer in een karakteristieke, industriéle bouwstijl. Het
noordelijk deel is gebouwd met een opvallende, stalen vakwerkconstructie in circa 1930. De hal
fungeerde tevens als opslagruimte van het gemeentelijk energiebedrijf. Naast de bedrijfshallen is
het regulateurshuis (1892, K.H. Holthuis) het enige overgebleven gebouw van de gasfabriek.

De bedrijfshal is sinds 2006 in beheer van het Groninger monumentenfonds. De karakteristieke
industriéle bouwstijl van het bouwdeel uit 1910 en het later gebouwde bouwdeel uit 1930 met haar
opmerkelijke constructie, zijn van algemeen belang vanwege de architectuurhistorische en
industrieel-archeologische waarde. Na de restauratie (2007) en verplaatsing in 2008 (!) zal de
dubbele hal herbestemd worden en dienst doen als horecagelegenheid en het entreegebouw zijn
voor een parkeergarage.

Bronnen:

Interview dhr. B. Schouten, Groninger monumentenfonds, 5 december 2007.
Stenvert, R. Monumenten in Nederland, Groningen, Zwolle 1998, 130.

Groninger monumentenfonds, Een duurzame toekomst omarmt het verleden. Zie:
www.groningermonumentenfonds.nl
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2. LEEGSTAND EN HERBESTEMMING IN GRONINGEN

‘Er gaat niets boven Groningen’ is de slogan die veelvuldig langskomt in reclameblokken op de
televisie. Letterlijk gezien is Groningen de grootste stad gelegen in het noorden van Nederland.
Maar of er figuurlijk gezien ook ‘niets boven Groningen gaat’, daar zijn de meningen nog over

verdeeld.

De provincie Groningen telt 575.000 inwoners, waarvan bijna een derde in de gelijknamige
hoofdstad woont. Dat maakt de provincie dunbevolkt, een aspect dat de laatste jaren steeds meer
mensen aantrekt vanuit de Randstad, die de rust en ruimte zeer aantrekkelijk vinden. Bepaalde
delen, zoals de Blauwe Stad spelen daarop in en door haar nieuwe voorzieningen worden daarmee
steeds meer inwoners getrokken. Helaas geldt dit niet voor andere delen van Groningen waar dit
misschien het hardst nodig is. Dorpen in het oosten en zuidoosten van Groningen zoals
Bellingwedde, Nieuw-Beerta en Finsterwolde kampen met langdurige leegstand van boerderijen.
Door de afname van de landbouw raken vele boerderijen hun functie kwijt en blijven vanwege
verschillende oorzaken jaren leegstaan. Een dreigend probleem, waar de provincie zich mee
bezighoudt. Maar niet alleen boerderijen staan leeg in de provincie. Ook kantoorpanden,
winkelpanden en een enkele strokartonfabriek krijgen de aandacht in dit inventarisatieonderzoek.
Hoewel er van tevoren een bepaalde verwachting bestond over de leegstand, circa dertien stuks,

blijkt dit getal toch aanzienlijk hoger te liggen.

2.1 METHODE

Op basis van de ervaring van drie pilotprojecten in het kader van De Oude Kaart van Nederland
(OKN) en het overleg met de landelijke projectorganisatie was de conclusie dat het onderzoek naar

leegstand in de provincie Groningen in 13 dagen afgerond kon worden door één onderzoeker.

De eerste fase van het project bestond uit het benaderen van de Provincie, gemeenten, culturele
belangenorganisaties, instellingen en makelaars. Voor dit onderzoek is contact opgenomen met alle
vijfentwintig gemeenten. Het contact na het eerste gesprek is per gemeente verschillend verlopen.
Bij een aantal gemeenten verliep het contact vrij soepel en kon er op (korte) termijn informatie
over leegstand doorgespeeld worden, bij de andere gemeenten verliep het contact moeizamer en
was herhaaldelijk bellen en mailen een noodzaak. Ondanks het bellen en mailen is van een aantal
gemeenten helaas weinig of niets meer vernomen, waardoor het onderzoek minder grondig is dan

mogelijk was.

In de loop van het project werd duidelijk met wat voor soort leegstand Groningen te maken heeft
en in welke hoeveelheid. Omdat het onderzoek werd opgestart buiten de provincie, bood het
netwerk van Libau®® uitkomst. Doordat de kennis en contacten van Libau werden doorgespeeld,

werd het eenvoudiger om de juiste persoon te benaderen binnen korte tijd. Opvallend was dat er

13 Libau is de provinciale adviesorganisatie voor welstand en cultuurhistorie in de provincie Groningen.
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gemeenten waren die enthousiast reageerden op het project en graag mee wilden werken. Hoewel
het probleem leegstand zich niet in alle gemeenten aandient, blijkt de interesse voor de OKN
aanwezig te zijn in de gemeenten waar men wel met leegstand te kampen heeft, in welke mate
dan ook. Hoe moeten we met leegstand omgaan? Hoe kunnen we oplossingen financieren? Hoe
moeten we leegstand aanpakken en waar kunnen we het beste beginnen? Allemaal vragen waar
Groningse gemeenten zich blijkbaar mee bezig houden.

Hoewel het door geen van de geinterviewden duidelijk is uitgesproken, kwam in sommige
gesprekken enige onzekerheid over het bestrijden van het onderwerp naar voren. Dit verklaart
wellicht het enthousiasme en interesse van gemeenten die met leegstand te maken hebben. Zowel
voor het zoeken naar bruikbare informatie als het beantwoorden van vragen werd in de meeste
gevallen de tijd genomen. Ook zijn de meeste gemeenten benieuwd naar het eindrapport en willen

daarom dan ook graag op de hoogte gehouden worden.

De tweede fase van het onderzoek bestond uit het interviewen van grote en kleine spelers.
Binnen het kader van het onderzoek is slechts een aantal personen persoonlijk geinterviewd en is
met de overigen telefonisch en/of per email gecommuniceerd. In deze interviews, persoonlijk,
telefonisch of per email, stonden steeds vijf vragen centraal:

- Is er sprake van leegstand in uw gemeente/omgeving?

- Wat is uw beleid betreffende leegstand?

- Over welke middelen beschikt u om leegstand te bestrijden of te voorkomen?

- Welke trends signaleert u in leegstand in uw gemeente of omgeving?

- Heeft u informatie over panden die in aanmerking komen voor dit onderzoek?

Uiteraard kwamen er gedurende de gesprekken meerdere vragen naar boven, maar de zojuist
genoemde vragen kregen de prioriteit. Tijdens deze ontmoetingen/gesprekken werd de laatste
informatie over het project De Oude Kaart van Nederland toegelicht. Met uitzondering van de
gemeente Reiderland, was kennis van structurele leegstand bij alle gemeenten beperkt. Hoewel
leegstand in sommige gemeenten aan de orde is, werd de indruk gewekt dat geen van de
overheidsinstanties het probleem rond structurele of dreigende leegstand op de agenda hebben
staan. Gemeenten waar sprake is van economische groei en waar (langdurige) leegstand weinig
voorkomt, waren redelijk goed op de hoogte van leegstaande panden die in aanmerking komen
voor de OKN.

Uitdaging van het onderzoek was de beperkte tijd, waardoor een gerichte aanpak nodig was om op
zeer korte termijn de juiste gegevens boven tafel te krijgen. Een aanpassing van de vragenlijst is

hier een voorbeeld van.

2.2. BESCHIKBAARHEID GEGEVENS

Opvallend voor Groningen is dat er zowel op provinciaal als op lokaal niveau geen structureel
overzicht wordt bijgehouden van leegstand. Slechts één gemeente houdt een lijst bij van
leegstaande woning- en utiliteitsbouw. Reden hiervan is dat deze gemeente, de gemeente

Reiderland, geen goedkeuring verkreeg om te bouwen vanwege de grote leegstand. Hierdoor werd
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de gemeente Reiderland gedwongen de leegstand eerst tegen te gaan, waardoor men in 2003

besloot tot het bijhouden van een leegstandlijst.

Het contact met Libau leverde in eerste instantie een aantal panden op die al enige tijd leegstaan.
Daarnaast werden namen van personen werkzaam bij de betreffende gemeenten doorgegeven, ter
vergemakkelijking van het onderzoek. Met al deze personen is contact gezocht en hen is gevraagd

naar uit eerdere opgave verkregen informatie over leegstaande panden.

Het verstrekken van informatie ter bevordering van dit onderzoek was bij de meeste van deze
gemeenten geen groot probleem. Wel ging het zoeken, verzamelen en verstrekken van informatie
bij de ene gemeente sneller dan bij de andere. Dit kwam voornamelijk omdat bij een aantal
gemeenten eerst gezocht moest worden naar de persoon die goed op de hoogte is van leegstand.
Bij andere gemeenten werd direct het voorstel gedaan om een afspraak te maken, wat laat zien
dat de interesse naar een provinciaal en landelijk project naar leegstand groot is.

Helaas waren er ook gemeenten die minder viot meewerkten aan het onderzoek. De indruk is dat
het door deze gemeenten als teveel werd beschouwd om achter de benodigde gegevens of persoon

aan te gaan.

Tevens moet vermeld worden dat de meeste gemeenten ook beschikken over informatie met
betrekking tot leegstaande panden die niet voldoen aan de OKN eisen, omdat deze bijvoorbeeld
nog geen twee jaar leegstaan. Dit geldt voornamelijk voor (kleine) kantoorpanden, winkelpanden

en boerderijen.

Het verkrijgen van informatie bij de provincie verliep uiterst moeizaam. Het contact met Libau
leverde twee namen op, maar beide personen waren zeer moeilijk bereikbaar, zowel telefonisch als
via e-mail. Uiteindelijk werd een telefoongesprek met drie andere mensen mogelijk, waaronder
iemand van Economische Zaken. Helaas mochten deze gesprekken niet baten, want volgens de
respondenten was er inderdaad wel sprake van leegstand in Groningen, maar was er totaal geen
inzicht in de omvang, laat staan in bepaalde gebouwtypes. De enige informatie die werd
ingewonnen was dat Groningen, net als de rest van Nederland, te maken had met leegstaande
kantoorpanden. Maar in hoeverre men dit als een probleem ervaart en hoe men dit denkt aan te

pakken, kwam niet duidelijk naar voren in de gevoerde gesprekken.

Waarom de provincie geen goed inzicht heeft op leegstand in Groningen, is onduidelijk. In de
telefoongesprekken werd de indruk gewekt dat de leegstand van kantoorgebouwen wel als een
probleem wordt ervaren. In een later gesprek met een stedenbouwkundig ontwerper van de
Afdeling Ruimtelijke Plannen van de gemeente Groningen, werd deze vraag wederom gesteld. Zijn
antwoord was dat de verkeerde mensen benaderd waren voor het onderzoek, met uitzondering van
degene van Economische Zaken. Deze informatie kwam helaas in een te laat stadium van het

onderzoek binnen.

Met de overige instellingen, zoals Milieudefensie, Waterschap Hunze en Aa’s, Staatsbosbeheer,

Waterschap, maar ook met Platform Gras en de BNA (Bond van Nederlandse Architecten) is contact
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gezocht en hen is gevraagd naar kennis betreffende leegstand in de provincie. Al deze organisaties
wilden graag meewerken aan het onderzoek, maar hadden moeite met het vinden van objecten die
aan de OKN eisen voldoen. Inmiddels beschikt Staatsbosbeheer over een flink relatiebestand van
onder andere zorginstellingen die geinteresseerd zijn in eventueel leegkomend onroerend goed van
Staatsbosbeheer. Ook het Waterschap Hunze en Aa’s meldde dat op hun vastgoedlijst geen panden
staan die twee jaar of langer leegstaan.

Het contact met de BNA leverde helaas geen bruikbare informatie op. Platform Gras leverde
voornamelijk artikelen over leegstand op, ter inhoudelijke ondersteuning van het onderzoek.
Milieudefensie prees het onderzoek en wil graag op de hoogte gehouden worden, helaas

beschikken zij niet over enige informatie die het onderzoek zou kunnen helpen.

Er is ook contact gelegd met een aantal makelaars, waaronder agrarische. De verwachting was dat

de toegezegde informatie tijdig in het eindrapport verwerkt kon worden. Helaas is dit niet gelukt.

Van het Bisdom Groningen-Leeuwarden is de heer B. Van Ven, economische en bouwzaken, zowel

telefonisch als per email benaderd. Informatie werd echter niet vrijgegeven.

2.3. BELEID

Het beleid over en het inzicht in het probleem van leegstand is verschillend bij de gemeenten in de
provincie Groningen. Wordt in Oost-en Zuidoost Groningen de (langdurige) leegstand als dreigend
ervaren door gemeenten, beschouwen andere gemeenten zoals Hoogezand-Sappemeer enige
leegstand niet als een probleem door de economische groei. Wat duidelijk naar voren is gekomen,
is dat een structureel beleid voor het bestrijden of voorkomen van leegstand nog ontbreekt bij de
gemeenten. Er werd wel duidelijk de indruk gewekt dat bij sommige gemeenten, waar leegstand

een daadwerkelijk probleem is, herbestemming een veelbesproken onderwerp is.

2.3.1. Provincie

Hoewel leegstand in Groningen op een redelijk grote schaal voorkomt, zou de provincie daar meer
op in kunnen springen. Economische Zaken is zich er echter wel van bewust dat in de provincie
bepaalde gebouwen langdurig leegstaan, zoals kantoren en boerderijen, maar acht het niet
noodzakelijk te registeren wat voor soort gebouwtypes er leeg staan en in welke hoeveelheid.
Voor moeilijk te herbestemmen panden die langdurig leegstaan, is in het provinciale
omgevingsplan aangegeven dat versoepeling van regelgeving is toegestaan. Dit kan kopers en

huurders helpen met de ver- of aanbouw van een pand dat een nieuwe bestemming krijgt.

Beeldbepalende panden krijgen echter meer aandacht van de provincie. Dit bewijst het
proefproject 'Herbestemming beeldbepalende panden’, dat de provincie, namens de Stuurgroep
Oost, door Libau in 2005 liet uitvoeren. Beeldbepalende panden en monumenten worden als

waardevol beschouwd voor de kwaliteit van het landschap.
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Leegstand in Groningen
Strokartonfabriek te Scheemda

De vervallen Cob6peratie ‘De Toekomst’ in Scheemda, is één van de weinige overgebleven
strokartonfabrieken van Groningen. Het fabrieksgebouw, dat in zeer slechte conditie verkeert, was
van 1900 tot 1968 in bedrijf en wordt sindsdien niet meer gebruikt. De strokartonindustrie was één
van de belangrijkste takken van de agrarische industrie in Groningen. Deze industrie was een
hoofdzakelijk Groningse aangelegenheid, hoewel de eerste Nederlandse strokartonfabriek in 1867
te Leeuwarden werd opgericht. In het Duitse Oost-Friesland waren toen al zeven fabrieken
gevestigd die een deel van de benodigde grondstof uit de Groningse Dollardpolders betrokken. De
strokartonfabrieken waren gelegen in de buurt van het productiegebied van de grondstof: de
noordelijke kleigebieden en de Veenkolonién.

Gedeputeerde H. Gerritsen en de Scheemder wethouders A.M. Knottnerus en B. Zwiers hopen een
flinke financiéle bijdrage te krijgen uit het Kanjerfonds, voor restauratie van het monument.
Onduidelijk is nog of het gebouw in aanmerking komt voor geld uit dit rijksfonds, de gemeente
hoopt echter dat in ieder geval de voorgevel van het industriéle monument in ere wordt hersteld.
Het terrein geld als A-locatie, maar heeft nu nog een industriéle bestemmming. Willen er andere
activiteiten gaan plaatsvinden, dan zal eerst het bestemmingsplan gewijzigd moeten worden. Het
gebouw is begin 2007 aangekocht door projectontwikkelaar Simon Benus Bouw uit Stadskanaal en
de directeur van dit bedrijf, E. Reintke, wil de ruine het liefst opknappen. Hij moet echter wachten
op subsidiegeld en tot die tijd kan er niets gezegd worden over de invulling van het terrein. Pas als
de subsidieaanvraag is gehonoreerd, kan men verder gaan met planontwikkeling. Maar als men
zich in dat stadium bevindt, moet nog maar blijken wat de gemeente en provincie toestaan om
daar te ontwikkelen.

Bronnen:

Interview met dhr. E. Abbas, Gemeente Scheemda, 6 december 2007.

A. Kok, Gebouw van ooit, De Toekomst, in: Noorderbreedte, 31, NO 3, 2007.

M. Pasman, J. Possel, Architectuur en stedenbouw in Groningen 1850-1940, Zwolle 1992, p. 45, 46, 102.
R. Stenvert, Monumenten in Nederland, Groningen, Zwolle 1998, p. 188, 189,199

Leegstand en herbestemming in Groningen 15



Herbestemming in Groningen
Voormalige elektriciteitscentrale te Veendam

Dit voorbeeld betreft een elektriciteitscentrale met kantoor, bergruimte, machinehal, werkplaats,
schakelhuis en transformatorhuis, gebouwd in 1900-1901 in een Overgangsstijl met Chaletstijl-
elementen. Het complex is markant gelegen aan de Molenstreek die het Oosterdiep verbindt met
het A.G. Wildervanckkanaal, vlak langs de voormalige NOLS-spoorlijn. Voor de centrale staat een
aantal monumentale kastanjebomen.

Het bedrijf werd geéxploiteerd door de Eerste Nederlandsche Electriciteits Maatschappij (ENEM).
Toen het bedrijf niet rendeerde, namen de gemeenten Veendam en Wildervank samen met een
groep particulieren het bedrijf in 1905 over, onder de naam NV Electriciteits Maatschappij
Veenkolonién (EMV). In 1969 werd het overgenomen door het Electriciteitsbedrijf Groningen en
Drenthe (EGD).

Hoewel het gebouw aan de buitenkant nauwelijks wijzigingen heeft ondergaan, is er aan de
binnenzijde het nodige gewijzigd. In 1948 werd het magazijn op de verdieping boven het kantoor,
veranderd in een dienstwoning. In 1957 is het pand aan de noordwestzijde uitgebreid met een
kantoorruimte (een bouwlaag hoog), op de plek waar voorheen een schoorsteen stond. In 1970 is
de indeling van de plattegrond deels gewijzigd en kwam aan de noordwestgevel van het kantoor
een extra entree. In 1995 is deze extra entree voorzien van een nieuwe trapopgang naar de
bovenwoning en kregen diverse ruimten een andere functie. Ondanks wijzigingen is het complex
als geheel nauwelijks aangetast. Sinds een aantal jaren werd het pand gebruikt als verzamelpand
voor kleine bedrijven. In 2007 is het pand met monumentale status gerenoveerd en wordt het
gebruikt als broedplaats voor kunstenaars.

Bronnen:

Interview dhr. B. Schouten, Groninger monumentenfonds, 5 december 2007.

www. groningermonumentenfonds.nl

M. Panman, J. Possel, Architectuur en stedenbouw in Groningen, 1850-1940, Zwolle 1992, 108-109.
R. Stenvert, Monumenten in Nederland, Groningen, Zwolle 1998, 217.
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In vrijwel de gehele regio Oost zullen door afname van de landbouw in het gebied, steeds meer
boerderijen vrijkomen. Voor het behoud van deze beeldbepalende boerderijen, maar ook voor
andere karakteristieke panden en landschapselementen (oude scholen, stuwen, [stoom]gemalen)
is het nodig dat het beheer ervan in de toekomst gewaarborgd blijft en er nieuwe functies voor
gevonden zullen moeten worden. De gebieden die door Libau voor dit project zijn onderzocht zijn
Noordbroek, De Blauwe Stad, Nieuw-Beerta, Bellingwolde, Vlagtwedde, Musselkanaal en

Zuidwending. Het project heeft in totaal 34 objecten geinventariseerd.

Een ander initiatief is de provinciale regeling die sinds 2005 meer ruime biedt voor herbestemming
van kleine boerderijen in het Westerkwartier. Toestemming van de gemeente voor herbestemming
van vrijkomende agrarische gebouwen ging hiervoor altijd gebukt onder langdurige procedures.
Oorzaak hiervan was dat plannen getoetst werden aan het Provinciale Omgevingsplan, dat niet
soepel bleek te zijn. Dit leidde tot verpaupering van het buitengebied, tot ergernis van de
gemeenten Marum, Grootegast, Zuidhorn en Leek. De provinciale regeling geldt momenteel alleen
voor kleine boerderijen (10 a 20 koeien), waarin geen toekomst meer zit. Wellicht dat grotere
boerderijen (50 a 70 koeien) hiervoor later ook in aanmerking komen. De georganiseerde
landbouw wil voor de grotere leegkomende bedrijven eenzelfde generieke regeling als voor de
kleinschalige gebouwen. De vier genoemde gemeenten voeren hier nog onderhandelingen over met

de provincie. Inmiddels zijn dankzij dit plan vijftien boerderijen in het Westerkwartier herbestemd.

In december 1999 verscheen de Kantorennota ‘Ruimte voor kantoren’, waarin de

ontwikkelingen en beleidsmogelijkheden voor de Groningse kantorenmarkt voor de periode
2000-2010 zijn neergelegd. Deze nota is samen met de herijking uit 2002 leidend voor het
kantorenlocatiebeleid. Met dit beleid geeft de gemeente bedrijven de ruimte zich te vestigen in de

stad. Een aantrekkelijk vestigingsklimaat zou kunnen bijdragen aan de werkgelegenheid.

2.3.2. Gemeente Groningen

De mogelijkheden die de gemeente heeft met betrekking tot particulier eigendom moeten niet
overschat worden. In het uiterste geval kan er onteigend worden, maar de overheid kan leegstand
niet verbieden. Door het saneren van bedrijventerreinen bijvoorbeeld kan de overheid wel
herstructureren. En als leegstand tot zodanige verloedering leidt dat er een gevaar voor de
veiligheid ontstaat, kan de overheid aanschrijven op grond van de Woningwet om deze gevaren op
te heffen. Soms gaat hier een dergelijke dreigende en waardeverminderende werking vanuit (want
aanschrijving wordt geregistreerd bij het kadaster) dat de betreffende eigenaar eieren voor zijn
geld kiest en tot verkoop overgaat, waarna een nieuwe eigenaar verbetering in de situatie kan

aanbrengen.

In 1996 lanceerde de gemeente Groningen het gemeentelijke Kanjerplan. Dit hield in dat er een
financiéle bijdrage mogelijk was voor het restaureren en revitaliseren van grote functieloos
geworden (of wordende) gebouwen die heel nadrukkelijk voor een bepaalde functie waren
gebouwd, zoals: oude RUG-laboratoria, schoolgebouwen, een watertoren, een overdekt zwembad,

een postkantoor, een stationsgebouw, kerken, etc. Van de ruim 80 gebouwen die in dit plan waren
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opgenomen heeft de gemeenteraad er na een bevolkingsenquéte ruim 30 tot Kanjer bestempeld.
Gedurende de afgelopen jaren zijn deze op 1 na allemaal gerevitaliseerd.

Vanwege het succes hebben van de oorspronkelijke 80 er nog 20 de gelegenheid gekregen om
voor een Kanjerbijdrage in aanmerking te komen. Hiervan is inmiddels ook ruim de helft
gerevitaliseerd.

De overige 30 panden zijn in beheer gekomen van Bureau CareX.

2.3.3. Overige gemeenten

Het mag duidelijk zijn dat gemeenten geen voorstander zijn van leegstand. Toch hebben de
gemeenten die mee hebben gewerkt aan dit project geen actief of structureel beleid in het kader
van leegstand, eerder een ad hoc of reactief beleid. Vanuit monumentenzorg geredeneerd is het
van groot belang dat er een herbestemming is voor een leegstaand gebouw, juist vanwege de
grotere kans op instandhouding en restauratie. Maar op voorhand beschikken gemeenten niet over
de financiéle middelen. Afhankelijk van het pand, de eigenaar en de omstandigheden doen
gemeenten duidelijk hun best om in elk geval mee te denken over het vinden van een nieuwe
bestemming of een tijdelijke oplossing. Met leegstand in de woningbouw is het mogelijk om door
middel van overleg met de woningbouwcob6peratie het een en ander te verhelpen, maar bij
leegstand van bedrijfspanden is dat lastiger, omdat het iedere keer om verschillende eigenaren
gaat. Bij leegstand van kleinere panden proberen sommige gemeenten te bemiddelen, zonder de
rol van makelaar te willen spelen, om vraag en aanbod bij elkaar te brengen. In die zin zou het
positief zijn dat er panden leeg staan, waardoor zich weer nieuwe ondernemers in de gemeente
vestigen die niet nieuwbouw kunnen plegen of willen realiseren, en vaak ook baat hebben bij een
huurpand. Bij grotere panden is het vaak moeilijk een geschikte bestemming te vinden. Een enkele
gemeente geeft aan dat het beter zou zijn om panden te slopen en de terreinen een
herbestemming te geven, maar vaak maakt het financiéle plaatje dit onmogelijk. Negatief gevolg

op termijn is verpaupering.

In de kleinere gemeenten, bijvoorbeeld de gemeente Bellingwedde, waar sprake is van
(langdurige) leegstand van boerderijen, acht de gemeente het behoud van deze boerderijen van
groot belang vanwege de karakteristieke en soms ook monumentale waarde. Dat deze boerderijen
al vrij lang leegstaan, wordt door hen dan ook als zeer dreigend ervaren voor de kwaliteit van de
leefomgeving. Voor het vinden van een nieuwe bestemming zijn sommige gemeenten bereid ver te
gaan qua versoepeling van de regelgeving. Al is het maar om iets van de oorspronkelijke uitstraling
te handhaven. Zoals al eerder aangegeven is een samenwerking tussen eigenaar en gemeente een
voorkomend verschijnsel, voor het vinden van een nieuwe huurder of verkoper. Dit geeft aan dat
voor vele eigenaars de verkoop van een boerderij een emotionele kwestie is. Ook zij achten een
juiste herbestemming van hun onroerend goed van groot belang, wat enigszins ook de langdurige
leegstand kan verklaren. Niet alleen de gemeente is blijkbaar gebaat bij een juiste herbestemming

van een boerderij, ook de verkoper kan hierin een belangrijke en doorslaggevende rol spelen.
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2.3.4. Organisaties en verenigingen

Het Waterschap probeert leegstand te voorkomen door zelf intensief op zoek te gaan naar
herbestemming voor leegstaande of leegkomende panden. Op hun vastgoedlijst komen daarom
geen gebouwen voor die langer dan 2 jaar leegstaan. Mochten zij zelf niet snel voor
herbestemming kunnen zorgen, is verkoop aan gemeente of de vrije markt de volgende stap.
Eenmaal aangekocht door een gemeente wordt vrijwel direct overgegaan tot sloop.

Het beleid van Staatsbosbeheer is dat getracht wordt leegstand te voorkomen bij zowel woningen
als bedrijfsgebouwen. Leegstand wordt altijd negatief ervaren, behalve bij bijvoorbeeld bij delen
van oude forten en bunkers, deze kunnen als schuilplaats dienen voor vieermuizen. Een enkele
keer wordt een leeg gebouw afgebroken als dit van strategisch belang is voor het plaatselijke
beheer. Van de objecten die door het Waterschap en Staatsbosbeheer worden beheerd en
onderhouden staat weinig leeg. Langdurige leegstand van minimaal twee jaar is niet aan de orde,
omdat deze instanties leegstand zelf proberen te voorkomen. Staatsbosbeheer bijvoorbeeld acht
het van groot belang in een vroeg stadium te anticiperen op te verwachte leegstand. De divisie
Vastgoed is onder andere daarvoor opgericht. Momenteel is er sprake van een flink relatiebestand

met geinteresseerden die gebouwen zoeken in de gebieden van SBB, in het bijzonder voor de zorg.

2.3.5 Cultuurhistorische belangenorganisaties

Omdat het steeds moeilijker bleek te zijn om monumentale gebouwen, die niet bestemd of geschikt
zijn voor een woonfunctie, op een economisch en maatschappelijk verantwoorde wijze in stand te
houden, ontstond er vraag naar een speciale organisatie die zich over leegstaande monumenten
zou ontfermen. Na overleg met de provincie en de gemeente Groningen over de problematiek van
de incourante monumentale gebouwen, werd in 2002 besloten tot voorbereiding en oprichting van
de NV Groninger Monumenten Fonds. Het uitgangspunt is door een gezamenlijke aanpak van
provincie, gemeenten en private sector, het behoud van het monumentale erfgoed van Groningen,
de stad en de provincie, door middel van gezonde exploitatie te behouden. Aanwezige kennis en

financiéle middelen op het terrein van de monumentenzorg worden daarbij gebundeld.

Het doel van het Groninger Monumentenfonds is het verwerven en restaureren van onroerend goed
in het belang van dorps- en stadsherstel. Dit geld in het bijzonder voor monumenten die
beschermd zijn op grond van de Monumentenwet 1988, en die gelegen zijn in Noord-Nederland,
vooral in de provincie Groningen en omgeving. Het Groninger Monumentenfonds krijgt de
beschikking over leegstaande panden, of de informatie over panden die leeg komen te staan. Taak
is om vervolgens voor deze panden een nieuwe huurder te vinden, geen koper, het Groninger
Monumentenfonds is immers geen makelaar. Speciale aandacht is er voor gebouwen die verloren
dreigen te gaan en karakteristiek zijn voor het stads- of dorpsbeeld. Overige taken van het
Groninger Monumentenfonds zijn het begeleiden van partijen die betrokken zijn bij het
herbestemmingsproces van een pand. Leegstand wordt tevens voor het Groninger
Monumentenfonds als negatief ervaren en de organisatie zet zich dan ook actief in voor het vinden

van een nieuwe bestemming en een nieuwe huurder.
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De doelstelling van de Stichting Oude Groninger Kerken is het in stand houden van historische
kerkgebouwen in de provincie Groningen en het bevorderen van de belangstelling hiervoor.
Inmiddels beheert de Stichting Oude Groninger Kerken 58 monumenten. Door aankoop, restauratie
en onderhoud probeert de stichting dit cultuurgoed voor Groningen te behouden. Om structurele en
langdurige leegstand te voorkomen, organiseert of laat de stichting zoveel mogelijk activiteiten
organiseren in de kerken die zij in beheer heeft. Ook probeert de Stichting een nieuwe invulling
van een kerkgebouw, op gepaste wijze, te stimuleren. Een goed voorbeeld hiervan is de kerk van

Kiel-Windeweer waarin zich nu een restaurant bevindt.

De vereniging Bond Heemschut zet zich in voor het behoud van cultuurmonumenten. De vereniging
komt in actie bij verwaarlozing of dreigende sloop van monumenten, of als een historisch
stadsgezicht aangetast dreigt te worden door disharmoniérende nieuwbouw. Cruciaal daarbij is het
werk van de Heemschut-commissies in de twaalf provincies en Amsterdam. Momenteel heeft de
Bond Heemschut, in samenwerking met een aantal Oldamsters, onder de naam Werkgroep
Oldambt, een aanvraag ingediend bij Gedeputeerde Staten van Groningen voor de aanwijzing van
het Oldambt als Beschermd Landschapsgezicht. Die status zou ervoor kunnen zorgen dat bij
nieuwe ontwikkelingen meer rekening wordt gehouden met de cultuurhistorische waarden van de
streek, zoals de leegstaande (en verpauperde) boerderijen. Een Beschermd Landschapsgezicht
wordt omschreven als ‘een samenstel van onbebouwde terreinen of van bebouwde en onbebouwde
terreinen die vanwege hun structuren, patronen of elementen dan wel aan de andere kant vanwege
hun uiterlijke verschijningsvorm, historisch-landschappelijk van algemeen belang zijn.” (art. 1,

sub f, Natuurbeschermingswet 1998)

Het Beschermde Landschapsgezicht is vergelijkbaar met het Beschermde Stads- en Dorpsgezicht,
waarbij de bescherming geschiedt via een regeling in het bestemmingsplan. Gedeputeerde Staten
zijn als enige overheidslaag bevoegd om een Beschermd Landschapsgezicht aan te wijzen, maar

hebben dat tot dusver nergens in Nederland gedaan.

Ook Libau heeft geen beleid voor het bestrijden en voorkomen van leegstand. Libau ziet leegstand
als een zeer negatief aspect vanwege de verpaupering van gebouwen en verlies aan ruimtelijke
kwaliteit. Een goed voorbeeld hiervan zijn de leegstaande boerderijen, waarbij Libau de partijen die
willen herbestemmen en ontwikkelen probeert te stimuleren en te ondersteunen. Maar daar eindigt
de taak dan ook voor Libau; voor een grondige aanpak van leegstand zou een bredere visie nodig

zijn, waarbij provincie en gemeenten betrokken zijn.
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Leegstand in Groningen
Boerderij van het Oldamster type te Bellingwolde

Het langgerekte bebouwingslint van Bellingwolde kenmerkt zich door de vele grote en
imposante boerderijen. Gezamenlijk geven zij een goed beeld van de ontwikkeling van het
Oldamster boerderijtype, kenmerkend vanwege de zeer grote achterliggende schuur.

Eén van de boerderijen, vermoedelijk van omstreeks 1850, staat al meer dan tien jaar leeg, tot
grote frustatie van de gemeente. Het voorhuis is in redelijke staat, maar de schuur daarentegen
heeft een flinke opknapbeurt nodig.

Het vinden van een koper of huurder verloopt moeizaam vanwege de hoge kosten van het
opknappen en onderhouden van de schuur. Hoewel de gemeente bereid is ver te gaan voor

een nieuwe bestemming is het tot op heden niet gelukt om voor de boerderij een nieuwe geschikte
bestemming te vinden, die tevens financieel haalbaar is voor de eigenaar.
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Foto: Marco de Kloet

Herbestemming in Groningen
Voormalige Helpmancentrale te Groningen

In 2004 besluit de gemeente Groningen tot verkoop van de Helpmancentrale, het pand waar de
manifestatie Blue Moon plaatsvond, aan de Stichting Industrie- en Handelsgebouwen (SIG).

SIG betaalde 226.890 euro voor het gebouw en wilde er een mediacentrale huisvesten waar onder
anderen Radio en TV Noord ruimte huren. Het college Burgemeester en Wethouders besloot later
1,6 miljoen euro bij te dragen aan de verbouw van de voormalige Helpmancentrale tot een
centrum voor media- en internetbedrijven. De voormalige Helpmancentrale maakt deel uit van het
Europaparkplan, een stadsdeel waar een nieuw stadion voor FC Groningen, een NS-station
(ontwerp: Benthem en Crouwel), woningbouw en 200 duizend vierkante meter kantoorruimte
zullen worden gerealiseerd. Het stedenbouwkundig plan Europapark is gemaakt door Wiel Arets
Architect & Associates.

Het Groningse architectenbureau Karelse Van der Meer is voor de Helpmancentrale gevraagd een
ontwerp voor de verbouw te ontwikkelen. Uitgangspunt bij de verbouwing is dat het gebouw haar
monumentale karakter behoudt. In de twee zijvleugels van de Helpmancentrale zal in totaal 10
duizend vierkante meter verhuurbaar oppervlak worden gerealiseerd. Deze ruimtes worden
gescheiden van de grote centrale hal door glazen puien en rondlopende galerijen. Deze hal blijft
gehandhaafd in zijn huidige vorm en afmetingen en blijft openbaar toegankelijk. Onder meer de
regionale publieke omroep RTV Noord zal in het pand worden gehuisvest. De totale kosten voor de
verbouw van de Helpmancentrale worden geraamd op 11,8 miljoen euro.

Bron:
www.architectuur.org
Foto: http://www.flickr.com/photos/errorsan/379410589/
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2.4 LEEGSTAND

Zoals door de meeste gemeenten al werd aangegeven, is leegstand van zowel woning- als
utiliteitsbouw ook in de provincie Groningen een gegeven. Hoewel niet alle gemeenten in de
provincie de leegstand als een dusdanig probleem ervaren, kent ook de bestrijding van leegstand
verschillende vormen, afhankelijk van het soort leegstand en de kwantiteit waarin deze voorkomt.
De gesprekken met gemeenten, cultuurhistorische belangenorganisaties, verenigingen en overige
organisaties, leverden een aantal van 29 leegstaande gebouwen op, die minimaal twee jaar
leegstaan en waarvoor geen plannen zijn. Gelet op het karakter van het onderzoek van De Oude

Kaart van Nederland moet dit getal gezien worden als een momentopname.

Ten aanzien van de economische vooruitzichten voor grootschalige objecten in Oost-Groningen
bestaat de indruk dat de laatste 10 a 15 jaar veel is verbeterd. Sinds 1990 is door de economische
opbloei en het gegeven dat particulieren van elders die zich in het gebied van De Blauwe Stad
hebben gevestigd, veel geinvesteerd in onderhoud en restauratie van boerderijen en andere grote
panden. Desondanks worden tal van grootschalige objecten nog altijd bedreigd door leegstand en
verpaupering. Het oosten en zuidoosten van de provincie Groningen kampen met een langdurige
structurele leegstand van boerderijen. Een aantal factoren ligt hieraan ten grondslag:

- Landelijk stopt jaarlijks 2% van de boeren.™* Dit cijfer geldt helaas ook voor de regio Oost-
Groningen.

- Door schaalvergroting bezitten boeren vaak meerdere locaties, terwijl boeren in veel
gevallen aan één bedrijfsgebouw genoeg hebben. De overige gebouwen worden afgestoten
of tot nader order aangehouden.

- Een boer met een naastliggend bedrijf wil met het oog op eventuele belemmeringen ten
aanzien van de bedrijfsvoering of -uitbreiding, zijn eigen buren kunnen bepalen. Het
aanhouden van de oude boerderij biedt maximale vrijheid.

- Gezien de prijsontwikkeling in de laatste decennia is het vasthouden van een grootschalig
object een goede investering gebleken.

- Verhuur is de laatste jaren aantrekkelijker gemaakt, maar nog weinig boeren maken hier
gebruik van. De extra kosten van aanpassingen en onderhoud maakt verhuur niet of

nauwelijks rendabel.

Ook de leegstand van kantoorgebouwen neemt toe. In de stad Groningen staat ruim tien procent
van de kantoren leeg. Een deel van de gebouwen is zo verouderd dat ze inmiddels onverhuurbaar
zijn. In vergelijking met 2004 werd het afgelopen jaar veel minder kantoorruimte verhuurd of
verkocht. Eind 2005 was maar liefst 128.000 vierkante meter onbenut. Vergeleken met het
landelijke leegstandscijfer van 14,8 procent, steekt Groningen positief af. Het gewenste en meest

gezonde percentage ligt echter rond de vijf procent.*®

De stad Groningen kampt voornamelijk met herbestemming van grote ruimtes zoals die in het

14 Libau, Project herbestemming beeldbepalende panden, Groningen 2006, p.13
1% Leegstand in de stad neemt toen, in: Dagblad van het Noorden, 13 april 2006, Groningen.
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Martini Trade Park en Corpus den Hoorn. In de klasse van 2.500 tot 10.000 vierkante meter is de
meeste leegstand. Een deel van deze gebouwen die worden aangeboden in de stad is moeilijk te
verhuren of te verkopen. Op deze locaties wordt gekeken of ze kunnen worden omgebouwd tot
(studenten-) woningen. Overigens heeft de gemeente meer plannen om panden die leeg

komen te staan te verbouwen tot studentenwoningen. Een voorbeeld hiervan is het voormalige
Centrum voor Werk en Inkomen in de Oosterparkwijk. De keuze voor studentenwoningen in plaats
van huur- of koopwoningen is voornamelijk van financiéle aard. Een studentenkamer levert
gemiddeld per maand meer op voor een langere periode. Bovendien is de vraag naar betaalbare

woonruimte voor studenten de laatste jaren alleen maar toegenomen in de stad Groningen.

Naast de kantorenmarkt heeft ook de markt voor winkelpanden te maken met snel oplopende
leegstand. Landelijk gezien staat momenteel acht procent van de winkels leeg, een verdubbeling
ten opzichte van 2002. Toch komen er jaarlijks nieuwe panden bij en staan er nieuwe plannen voor
vastgoed op stapel. Dit blijkt uit de tweejaarlijkse Thermometer Winkels van de Vereniging voor
Ontwikkelaars en Bouwondernemers NVB. Bij deze brancheorganisatie zijn bijna tweehonderd grote
projectontwikkelaars aangesloten. Volgens de NVB is er nog 80.000 vierkante meter winkelruimte
in aanbouw en liggen er nog plannen klaar voor 3.2 miljoen vierkante meter.'® Toch is er vraag
naar goede winkelpanden op toplocaties in de binnensteden en aan de stadsranden. Dit gaat echter
ten koste van minder gunstig gelegen plaatsen en uiteindelijk zal dit zijn weerslag krijgen op de

huurprijzen en het rendement van winkelvastgoed.

2.4.1. Verpaupering

Vele boerderijen zijn in handen van mensen die de hoge onderhoudskosten feitelijk niet kunnen
opbrengen. Voor een deel hangt de slechte staat van onderhoud van sommige panden samen met
de ontwikkelingen die zich voor 1990 afspeelden. Lange tijd was de marktwaarde van grootschalige
objecten in de Oost- en Zuidoost Groningen gering. In die periode werden boerderijen voor een
luttel bedrag verkocht aan kunstenaars en andere mensen die op zoek waren naar zowel rust en
vrijheid als voldoende schuur- of atelierruimte. Deze kopers beschikten vaak niet over voldoende
inkomen om de onderhoudskosten te kunnen dragen. Ook boerenfamilies die niet willen verkopen,

ontbreekt het soms aan liquide middelen voor het plegen van groot onderhoud.

Naast de verpaupering van leegstaande boerderijen, verdienen ook de strokartonfabrieken, waar er
nog maar weinig van over zijn, de nodige aandacht. Kenmerkend voor deze gebouwen is dat ze
sinds het jaar dat zij niet meer in gebruik zijn, er geen nieuwe bestemming is gevonden. Dit
betekent dat deze fabrieksgebouwen ruim twintig jaar leegstaan. Voorbeelden hiervan zijn de

fabrieksgebouwen in Sappemeer en in Scheemda.

1¢ Leegstand winkels ook fors gestegen, in: Dagblad van het Noorden, 15 juli 2005, Groningen.
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Leegstand in Groningen
Watertoren Noord te Groningen

De watertoren Noord (Noorderbinnensingel 14) is in 1908 opgericht ten behoeve van de
watervoorziening voor het Academisch Ziekenhuis. Hij werd gebouwd door de Duitse firma A.
Wilkde & Co. Dampfkessel und Gasometer Fabrik Braunschweig, vermoedelijk naar ontwerp van C.
Franke uit Bremen. Het was de eerste watertoren in Nederland met een stalen onderbouw, een
type waar er in Nederlands slechts drie van zijn gebouwd.

De watertoren is vrijstaand gesitueerd op een groot binnenterrein achter de Noorderbinnensingel
aan de rand van de oude binnenstad en het Noorderplantsoen. De toren was na de watertoren aan
de Hereweg (1880, gesloopt 1970) de tweede watertoren van de stad Groningen. Kort hierna, in
1911-1912, verrees de forse watertoren aan de Dr. C. Hofstede de Grootkade. De toren deed
dienst tot 1977 en in 1988 is de toren gerestaureerd. Sindsdien wordt gezocht naar een nieuwe
bestemming van de toren. In 1990 is door de gemeente een prijsvraag uitgeschreven onder de titel
“Wie ziet er toekomst in de toren?”

De 45 meter hoge toren bestaat uit een bakstenen schacht voor de leidingen waar omheen een
gietijzeren spiltrap en een constructie van geklonken stalen spanten ligt. Op de zeskantige open
stalen onderbouw met kruisspanten en horizontale balken rust het cilindrische gedeelte van het
reservoir. Het waterreservoir met een inhoud van een miljoen liter water, wordt aan de bovenzijde
omringd door een twaalfkantige bakstenen mantel. De watertoren heeft een unieke vormgeving en
constructie, die nauw samenhangt met zijn functie en is daarom van algemeen belang vanwege
zijn architectuurhistorische waarde. De gemeente is van mening dat het gebouw als industrieel
archeologisch monument tevens van nationaal belang is. Het vinden van een nieuwe bestemming
is niet eenvoudig. Grootste struikelblok is dat er geen lift is. De mogelijkheid bestaat om deze te
bouwen, maar door de torenhoge kosten zien veel geinteresseerden er vanaf.

Bronnen:

Interview met dhr. B Schouten, Groninger Monumentenfonds, 5 december 2007.

Stenvert, R., Monumenten in Nederland, Groningen, Zwolle 1998, p. 131.

Hacquebord, L.T., Architectuur en stedenbouw in de gemeente Groningen, 1850-1940, Zwolle 1994, p. 81.
Wwww.groningermonumentenfonds.nl
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Herbestemming in Groningen
Voormalige synagoge te Nieuweschans

De voormalige synagoge is één van de weinige overgebleven synagogegebouwen in Groningen. Het
betreft een klein zaalgebouwtje uit 1811, met inwendig een gedrukt houten tongewelf. Het
westelijk deel zou in 1856 zijn toegevoegd. Rond 1630 vestigden zich blijvend joden in de
garnizoensplaats Nieuweschans. Het waren meestal passanten uit Duitsland die ter plaatse bleven
hangen. Samen met een aantal joden in het naburige dorp Bellingwolde werd al spoedig een joodse
gemeente gevormd. Vanaf 1811 had deze gemeenschap de beschikking over een synagoge in de
Achterstraat.

Vanaf het begin van de twintigste eeuw liep het aantal joodse inwoners van Nieuweschans zodanig
terug dat er alleen nog op de Hoge Feestdagen diensten gehouden konden worden. Toen er in de
jaren twintig ook op die dagen niet langer de vereiste tien joodse mannen bijeengebracht konden
worden is de bouwvallige synagoge in 1925 gesloten. Uit de opbrengst van de verkoop van het
gebouw in 1934 werd een ‘bidlokaal’ in Bellingwolde ingericht. De voormalige synagoge werd in de
loop der tijd voor verscheidene doeleinden gebruikt. In 2007 is het gebouw gerestaureerd onder
toezicht van het Groninger Monumentenfonds en sindsdien is het herbestemd tot expositieruimte.

Bronnen:

Interview dhr. B. Schouten, Groninger monumentenfonds, 5 december 2007.
www.groningermonumentenfonds.nl

R. Stenvert, Monumenten in Nederland, Groningen, Zwolle 1998, p. 171.

26



2.5 HERBESTEMMING

Het zoeken naar een nieuwe bestemming van panden die oorspronkelijk een niet-wonen functie
hebben, blijkt geen onmogelijke opgave te zijn. Hier moet echter wel een onderscheid gemaakt
worden tussen gebouwen die zich in de binnenstad van Groningen bevinden, boerderijen in De
Blauwe Stad en panden, waaronder veel boerderijen, gelegen in Zuidoost-Groningen.
In de binnenstad van Groningen zijn er weinig tot geen panden die langer dan twee jaar leegstaan.
De drijvende kracht hierachter is Bureau CareX, dat zich intensief toelegt op het vinden van nieuwe
tijdelijke bewoners van leegstaande panden. Door de samenwerking met gemeente, universiteit en
hogeschool, is het vinden van antikrakers geen probleem.
Wel een probleem is de grote hoeveelheid boerderijen die in Oost-Groningen leegstaan. Men kan
hier spreken van een langdurige structurele leegstand. De versoepeling van regelgeving heeft het
aantal kopers doen stijgen in het gebied van De Blauwe Stad, waardoor een klein aantal
boerderijen in bijvoorbeeld Oostwolde en Midwolda inmiddels zijn herbestemd tot een recreatieve
functie. Door de veranderingen in het boerderijgebruik zijn een aantal boerderijen echter ook
slachtoffer van sloop in combinatie met nieuwbouw.
Enkele veel voorkomende recente veranderingen van boerderijen zijn:
- De schuur wordt geheel gesloopt, het voorhuis behouden; er komt een nieuwe schuur met
een vaak hogere goothoogte en stalen dak.
- De schuur wordt behouden en het voorhuis verwijderd, soms komt er een nieuwbouwhuis
naast.

- De schuur wordt geheel gesloopt en het voorhuis blijft staan.

In het zuidoosten van de provincie Groningen is herbestemming van boerderijen minder
vanzelfsprekend. De gemeente Bellingwedde gaf aan dat ook de welstandscommissie bereid is mee
te denken over uiterlijke aanpassingen in het kader van herbestemming van boerderijen, maar dat
potentiéle kopers uiteindelijk afhaken vanwege de hoge financiéle kosten. Omdat sloop van deze
boerderijen voor vele gemeenten geen optie is, blijven deze langdurig leegstaan. Voornaamste
struikelblok voor potentiéle kopers is de omvang van de achterliggende schuur. De relatief geringe
bruikbaarheid weegt in vele gevallen niet op tegen de hoge kosten van instandhouding.
Geraadpleegde marktpartijen pleiten voor versoepeling van de regels voor herbestemming, zodat
verschillende soorten bedrijvigheid in boerenschuren kunnen worden ondergebracht. De
herbestemde boerderijen in De Blauwe Stad zijn hier een goed voorbeeld van. In laatste instantie
zou ook de sloop van (een deel van) de schuur bespreekbaar moeten zijn. Versoepeling van de

regelgeving zou het aantal potentiéle kopers kunnen vergroten.

Groningen kampt voornamelijk met herbestemming van grote ruimtes, zoals die in het Martini
Trade Park en Corpus den Hoorn. In de klasse van 2.500 tot 10.000 vierkante meter is de meeste
leegstand.'” Een deel van deze gebouwen die worden aangeboden in de stad, is moeilijk te

verhuren of te verkopen.

17 Leegstand kantoren in Stad neemt toe, in: Dagblad van het Noorden, 13 april 2006, Groningen.
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Op deze locaties wordt gekeken of ze kunnen worden omgebouwd tot (studenten-)huizen. Naast
deze ‘speciale’ aanpak van het college van B en W voor de aanpak van leegstand, wil het college
ook de bedrijvigheid in de gemeente aantrekken en behouden. Groningen is de kantorenhoofdstad
van het noorden en heeft nieuwe en bestaande bedrijven veel te bieden. Deze pluspunten zouden

echter ook gepromoot moeten worden in de andere regio’s.

2.6 RUIMTELIJKE TRENDS

2.6.1. Agrarische trends

Op het gebied van leegstand is in de provincie Groningen een aantal trends waarneembaar.
Opvallend hierin is de leegstand van boerderijen, die hoofdzakelijk veroorzaakt wordt door de
afname van de landbouw, een probleem waar niet alleen de provincie Groningen mee kampt.
Doordat er boerenbedrijven uitvallen, verliezen veel boerderijen hun oorspronkelijke functie. Het
vinden van een nieuwe invulling van een boerderij van enorme grootte blijkt echter niet makkelijk
te zijn waardoor vele boerderijen al enige tijd leeg staan. Een klein aantal boerderijen staat
structureel leeg en is in zeer slechte conditie. Vermoedelijk zal dit probleem zich tevens aandienen
bij de boerderijen die minder lang (structureel) leegstaan.

Eigenaren van boerderijen houden zo lang mogelijk vast aan hun agrarische bestemming. Daarbij
leidt de schuur een marginaal bestaan als opslagruimte en komt het voorhuis leeg te staan.
Wanneer een boer stopt, vervalt de status van bedrijfspand en moet de boerderij worden
verrekend met de fiscus. De boekwaarde is nul en de opbrengst wordt als winst aangeduid,
waarover 52% belastingen wordt ingehouden.® Door deze fiscale claim besluiten boeren die niet
meteen opnieuw in de agrarische bedrijfsvoering willen investeren, om het pand voorlopig aan te

houden, wat één van de oorzaken is van structurele leegstand van boerderijen.

Geinteresseerden lopen vooral vast op een negatief kostenplaatje. Hiervan is het onderhoud, zoals
het opknappen van de schuur, de voornaamste oorzaak. Doordat de gemeente de kenmerkende
schuur graag behouden ziet, zien potentiéle kopers die de boerderij tot woonhuis willen ombouwen,
vaak van de koop af. Geinteresseerden die de boerderij een nieuwe functie willen geven, zoals een
winkel, hoveniersbedrijf of beautycentrum, zien tevens af van de koop vanwege de hoge kosten

van de verbouwing.

2.6.2. Trends in industrie en nijverheid

Het merendeel van de in de provincie Groningen voorkomende bedrijvigheid en industrie had
voornamelijk te maken met de landbouw. Van de kleinere agrarische bedrijfsgebouwen is nog een
klein deel op het platteland aanwezig. Van de grotere agrarische industrieén, zoals de fabricage
van strokarton en aardappelmeel, is minder intact gebleven. Deze fabrieksgebouwen zijn 6f

vernieuwd, of afgebroken of in zeer slechte staat.

18 Libau, Project herbestemming beeldbepalende panden, Groningen 2006, p. 13

28



Leegstand in Groningen
Strokartonfabriek te Hoogezand-Sappemeer

Hoogezand-Sappemeer is een langgerekt kanaaldorp, dat is ontstaan na het graven van het
Winschoterdiep. De aanwezigheid van veel zoet water was belangrijk voor de oprichting van de
eerste strokartonfabriek in 1869. Van de eens uitgebreide nijverheid in Hoogezand-Sappemeer is
weinig bewaard gebleven. Fabrikant W.A. Scholten richtte in 1879 de strokartonfabriek Kappa
Scholten, nu Eska Graphic Board design, op aan de Noorderstraat. De fabriek werd in 1905
vernieuwd, maar de omliggende gebouwen stammen uit de jaren twintig en vijftig.

Het fabrieksgebouw staat op zijn minst 20 jaar leeg en is onderdeel van een industrieel complex
van 16 hectare. De overige gebouwen zijn wel in gebruik. De conditie van het fabrieksgebouw is
redelijk. Vijf jaar geleden is het opgeknapt ten behoeve van het aanzien van het gehele complex.
De buitenkant is toen gereinigd en voorzien van een nieuwe daklijst.

Het pand is niet te koop, wel te huur. Maar doordat het midden op een industrieterrein ligt,
omgeven door fabrieksgebouwen, is het niet aantrekkelijk voor bedrijven.

Bronnen:

Interview mevr. G. Marcus, Gemeente Hoogezand-Sappemeer, 26 november 2007.

Interview dhr. R. Zwaan, directeur Eska Graphic board design, 26-11-2007.

M. Panman, J. Possel, Architectuur en stedenbouw in Groningen, 1850-1940, Zwolle 1992, p. 45, 46, 102.
R. Stenvert, Monumenten in Nederland, Groningen, Zwolle 1998, p 140-141.
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Herbestemming in Groningen
Fabrieksgebouw te Groningen

Het fabrieksgebouw, dat oorspronkelijk bestond uit twee delen, is gesitueerd in de noordelijke
gevelwand van het Damsterdiep. Het is gebouwd in 1891 in opdracht van de koffie- en theehandel
Tiktak. Het pand is ontworpen in een late neo-classicistische bouwstijl, typerend voor het laatste
kwart van de negentiende eeuw. Het gebouw heeft een cultuurhistorische en
architectuurhistorische waarde vanwege de architectonische gaafheid van het exterieur en de
buitengewone toepassing van gaafheid van natuursteen. Het gebouw is tevens van belang voor de
sociaal-economische geschiedenis van Groningen, in het bijzonder de thee- en koffiehandel.

Het gebouw is sinds 2002 in beheer van het Groninger Monumentenfonds. Het is sindsdien
inwendig geheel aangepast om dienst te doen als kantoor.

Bronnen:
Interview dhr. B. Schouten, Groninger monumentenfonds, 5 december 2007.
www.groningeronumentenfonds.nl
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De overgebleven strokartonfabrieken in Sappemeer en in Scheemda staan ruim twinig jaar leeg.
Het fabrieksgebouw in Scheemda is zelfs zo vervallen dat het momenteel geen nieuwe functie zou
kunnen huisvesten. Hoewel restauratie en herbestemming voor dit pand een streven is van de
gemeente, zijn de kosten hiervoor zo hoog dat dit zonder rijkshulp niet realiseerbaar is.

Het gebouw in Sappemeer staat tevens meer dan twintig jaar leeg, maar is in betere staat. De
eigenaar en gemeente zien dolgraag een nieuwe bestemming voor dit pand, maar door
vermoedelijk de grootte en ligging laten huurders het afweten.

Verpaupering op korte termijn zal bij dit gebouw niet aan de orde zijn, aangezien de eigenaar
(tevens eigenaar van de omringende fabrieksgebouwen) de aanblik van het terrein op een redelijk

peil wil houden.

2.6.3. Trends met betrekking tot kantoren

Net als in de rest van Nederland, heerst ook in de provincie Groningen de problematiek rondom de
hoeveelheid leegstaande kantoorgebouwen en dan met name rondom de stad Groningen.

Het verkrijgen van enige informatie betreffende leegstaande kantoren was echter moeilijk, omdat
voornamelijk makelaars de beschikking hebben over deze panden. Economische Zaken is ook
benaderd voor dit onderzoek en onderkende de problematiek. Desondanks wordt leegstand van

bedrijfsgebouwen nergens bijgehouden.

Het economische klimaat in Groningen verbetert langzaam maar zeker. De recessie lijkt minder
hard te zijn aangekomen. Dat is onder andere merkbaar aan een stijging in de prijzen van
woningen. Net als in alle grote steden in Nederland is ook in Groningen sprake van enige leegstand
in kantoren, waardoor bedrijven momenteel redelijk goed terecht kunnen in zowel de stad als de
provincie Groningen. Er is een breed aanbod van onroerend goed: nieuwbouw, bestaande bouw,
grote en kleine oppervlaktes.

Er is in de steeds dynamischer wordende Groningse economie ook nog grond beschikbaar voor
nieuwbouw van kantoren, hetgeen de diversiteit in aanbod vergroot. De gemeente Groningen heeft
daarbij gekozen om een aantal bedrijvenparken op te zetten, met ondernemingen uit een bepaalde
branche. Zo is er een heel sterke ICT-boulevard aan de westkant van Groningen, zijn er het
Zernike Science Park nabij de Bétafaculteit van de Rijksuniversiteit Groningen en de
Hanzehogeschool, en ook is er in de Helpmancentrale een Mediaplaza, voor nieuwe media rond RTV
Noord.

Tot een jaar geleden hield Bureau CareX een lijst bij van leegstaande panden in de stad, maar
helaas is men daar mee opgehouden. Een gebrek aan medewerking van makelaars en de provincie
was hiervan de oorzaak. Er staan veel bedrijfspanden leeg, maar alleen makelaars hebben hier
informatie over, die zij niet uit handen willen geven. Voor hen is het uiteraard veel gemakkelijker
voor de verkoop als het pand leeg blijft staan en er geen tijdelijke (anti-kraak) bewoners in zitten.
De provincie zou het probleem van leegstand aan kunnen pakken, maar doet hier weinig mee. Dit
omdat volgens Bureau CareX de provincie niet goed op de hoogte is van leegstand. Het wordt

daarom ook niet als een groot probleem ervaren.
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Veel eigenaars van leegstaande (bedrijfs)panden maken ook gebruik van bijvoorbeeld Ad Hoc
Beheer om leegstandsrisico’s, zoals kraak, te voorkomen. Ook dit feit belemmert het onderzoek

naar leegstaande kantoorpanden.

2.6.4. Maatschappelijke trends

In deze sector is de snel groeiende leegstand van kerken in Friesland opvallend, wat naar
verwachting tevens in Groningen het geval zou zijn. Volgens drs. P. Karstkarel (onderzoeker De
Oude Kaart van Nederland in Friesland) is met de verwachte leegstand van de komende jaren het

beeld zelfs dramatisch te noemen.

Volgens Stichting Oude Groninger Kerken (SOGK), staan er inderdaad wel kerken leeg in de
provincie en dan vooral in de kleinere dorpen. Langdurige leegstand, of leegstand van twee jaar of
langer, komt echter niet voor. SOGK voert een zeer actief beleid voor herbestemming van
(plattelands-) kerkjes en niet zonder succes. De laatste dertig jaar was het door gebrek aan
financiéle middelen steeds moeilijker om de kerkgebouwen te onderhouden; veel kerkgebouwen
raakten hierdoor in verval. De Stichting Oude Groninger Kerken zet zich sinds 1969 in om samen
met donateurs en vrijwilligers te zorgen voor het behoud van de oude Groninger kerken, met hun
soms wereldbefaamde orgels en de bij de kerk behorende kerkhoven. Hun doelstelling is het in
stand houden van historische kerkgebouwen in de provincie Groningen en het bevorderen van de

belangstelling hiervoor. Effect hiervan is dat er weinig oude kerkgebouwen langdurig leegstaan.

Voor 1940 vormde de joodse geloofsgemeenschap een vrij omvangrijke groep, vooral in het oosten
van de provincie. Voornamelijk in Groningen, Winschoten, Appingedam, Oude Pekela en Veendam
was ze sterk vertegenwoordigd. In de meeste gevallen zijn de synagogen na de oorlog afgebroken,
verhuurd of verkocht. Er is slechts nog een klein aantal over, meestal betreft het een eenvoudig
zaalgebouwtje, dat bij leegstand gemakkelijk herbestemd kan worden dankzij het geringe
vloeroppervlak. Denk hierbij aan nieuwe functies zoals een expositieruimte of dorpshuis.
Restauratie of revitalisatie is meestal in handen van het Groninger Monumenten Fonds, dat zich

o.a. actief bezighoudt met herbestemming van deze synagogen.

2.6.5. Trends met betrekking tot wonen

Hoewel bij de start van dit onderzoek werd aangegeven dat woningbouw niet is meegenomen in
het inventarisatie onderzoek, kwam in een laat stadium van het project toch de vraag naar de
heersende leegstand van woningen in Oost-Groningen. Net als in Friesland en in Drenthe, staan
ook in het noorden en oosten van Groningen veel oude woningen, rondom oude dorpskernen,
langdurig leeg. Er lijkt de laatste jaren sprake van een toename in deze leegstand; in sommige
gevallen is er zelfs sprake van verpaupering, die de leefbaarheid van dorpen aantast. Het betreft
veelal arbeiderswoningen die vlak na de Tweede Wereldoorlog gebouwd zijn in de zogenaamde stijl
‘Delfts Rood’. De oorzaak van leegstand is dat deze woningen niet voldoen aan de huidige

kwalitatieve wooneisen. Ze zijn te klein en verkeren in een slechte technische conditie.
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Sloop van deze woningen en het efficiénter indelen van het grondoppervilak heeft de voorkeur van
gemeenten. De vraag is echter of een cultuurhistorische studie naar de waarde van deze wijken
een andere omgang kan opleveren wat herstructurering betreft. Een nadere studie naar
maatschappelijke, economische en sociale factoren was helaas niet mogelijk binnen de

doelstellingen en het tijdsbestek van De Oude Kaart van Nederland.
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Leegstand in Groningen
Voormalig tuinbouwbedrijf te Hoogezand-Sappemeer

Dit voormalige tuinbouwbedrijf, voorzien van ketelhuis en schoorsteen, is een van de weinig
overgebleven representanten van de voormalige tuinbouwcultuur in Groningen. In vergelijking met
het bouw- en grasland nam de tuingrond maar een relatief kleine plaats in. De grootste
concentratie vanaf het begin van de twintigste eeuw is te vinden in Hoogezand-Sappemeer en in
Winschoten. Export vond in hoofdzaak plaats naar Duitsland.

Het pand is gelegen in het gebied Kalkwijk, in de buurt van de spoorlijn. De architectuur is zeer
sober en uitgevoerd in rode baksteen. De schoorsteen van het ketelhuis bevindt zich in zeer
slechte staat en brokkelt langzaam af.

Bronnen:
Interview met mevr. G. Marcus, gemeente Hoogezand-Sappemeer, 5 december 2007.
M. Panman, J. Possel, Architectuur en stedenbouw in Groningen, 1850-1940, Zwolle1992, p.36,37.
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3. CONCLUSIES EN AANBEVELINGEN

3.1 CONCLUSIE

In het onderzoek is duidelijk naar voren gekomen dat, met uitzondering van een gering aantal

gemeenten, er nauwelijks of geen zicht is op de leegstand in de provincie. Opvallend aspect is dat

er bij het omgaan met leegstaande panden niet meteen aan sloop wordt gedacht.

Herbestemming van gebouwen heeft overal in de provincie de voorkeur, maar gaat moeilijker dan

gehoopt. Dit geldt voornamelijk voor Oost- en Zuidoost Groningen, waar de dreigende leegstand

van boerderijen langzamerhand meer aandacht krijgt van de provincie, dankzij de inzet van

verschillende gemeenten en organisaties zoals Libau.

De leegstand van kantoorgebouwen is een opkomende trend waar de provincie nog niet op

inspeelt. Hoewel bij de provincie wel bekend is dat ook in Groningen vele kantoren leegstaan

(alleen al in de stad Groningen staan er 108 kantoorpanden en 79 bedrijfshallen leeg volgens

Funda) acht zij het niet van belang dit te registreren en nader te onderzoeken. Bij dit onderwerp is

informatie van makelaars van belang. Er is contact gezocht met de grootste makelaars in vastgoed,

maar deze zijn niet gul met het verstrekken van de benodigde gegevens.

3.2 AANBEVELINGEN

Betreffende leegstand boerderijen:

De verkoop van oude boerderijen levert agrariérs op dit moment te weinig op. Verlaag de
fiscale druk bij bedrijfsbeéindiging zodat meer (ex)boeren zullen overgaan tot het verkopen
van hun leegstaande boerderijen.

Vergroot de mogelijkheden in het bestemmingsplan om herbestemming van boerderijen te
stimuleren. Versnel procedures om zo (toekomstige) eigenaren duidelijkheid te kunnen
bieden over gebruiksmogelijkheden.

Een grotere flexibiliteit ten aanzien van locaties voor nieuwe boerderijen zal de waarde van
het agrarisch bouwblok doen dalen. De waarde van het agrarische bouwblok zal hierdoor
een minder grote rol spelen in de afweging van boeren die vasthouden aan de oude
boerderij. Dit geldt voornamelijk voor boerenbedrijven in het open veld waar geen directe
buren aanwezig zijn die (planologische) belemmeringen kunnen veroorzaken wat betreft de
exploitatie en groeimogelijkheden van het bedrijf.

Het aantrekken van de economie in Zuidoost-Groningen zou niet alleen moeten bestaan uit
het binnenhalen van nieuwe bedrijven, de overheid zou het wonen als middel kunnen
gebruiken om de economie te stimuleren. Het beleid zou gericht kunnen worden op het
aantrekken van kapitaalkrachtige inwoners van buiten de regio.

De mogelijkheden in de zorgsector zouden tevens verkend kunnen worden. Hoogbejaarden

of herstellende patiénten zouden in de regio oost een hoogwaardig (binnen-) klimaat
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kunnen worden geboden. De Blauwe Stad kan fungeren als trekker van dergelijke nieuwe
ontwikkelingen, mits infrastructurele verbindingen geoptimaliseerd worden.

- De werkgroep Oldambt, bestaande uit de werkgroep de Bond Heemschut en een groep
Oldamsters, heeft bij Gedeputeerde Staten van Groningen een aanvraag ingediend voor de
aanwijzing van het Oldambt als Beschermd Landschapsgezicht. Die status zou er voor
kunnen zorgen dat er bij nieuwe ontwikkelingen meer rekening wordt gehouden met de
leegstaande (en verpauperde) boerderijen in dit gebied.

- Een belemmering die de laatste tijd steeds sterker naar voren komt, is dat veel
kredietverstrekkers eisen dat een woonbestemming is toegekend. De meeste boerderijen
worden echter nog met een agrarische bestemming aangeboden. Het omzetten van de
agrarische bestemming naar een woonbestemming duurt een half jaar of langer. Het zou

helpen wanneer deze termijn wordt ingekort.

Betreffende leegstand kantoor- en winkelpanden:
- De provincie zou structurele langdurige leegstand van kantoren kunnen registreren en
onderzoeken wat hiervan de oorzaak is.
- In dit onderzoek zou specifiek gekeken kunnen worden naar regio’s waar langdurige

leegstand veel voorkomt.
Betreffende leegstand strokartonfabrieken:

- Naast de hoge onderhouds- en/of restauratiekosten kampen eigenaars met het vinden van

een nieuwe huurder/eigenaar. Het Kanjerplan zou financieel uitkomst kunnen bieden.
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4. BIJLAGEN

BIJLAGE 1. UITSNIT GRONINGEN UIT DE OUDE KAART VAN NEDERLAND
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BIJLAGE 2.INVULFORMULIER

Welkorm!

U bent hier orn het invoerformulier van het project De Oude Kaart van Nederland in te vullen, Het invullen kost u hooguit 3 minuten per object

Dowl van het project is hat in beeld brengen van lsegstaande gebouwan, cormplaxen en terrainen in Nedardand. Een rapport van dae pilots in
2uld-Helland en Zesland kunt u vinden door op enderstasnde link te klikken: Rapportage 28 september 2007 De Oude Kaart Nededand

Imstructias:
Gelieve per gebied, terrein, complex of gebouw de volgende gegevens in te vullen,
De vragen bij punt 1 en 2 ziin alleen voor onze eigen administratie en worden niet openbaar gemaakt.

Deze inventarisatie betreft alle terreinen, complexen en gebouwen tot nu toe die 6f:

1. structureel leegstaan, dat wil zeggen langer dan twee jaar leegstaan, of tijdelijk zijin herbesternd en waarvoor er nog geen concrete
plannen voor herbestemming zijn, of,
2, binnen 10 jaar hun huidige funciie verliezen en waarvoor er nog geen concrete plannen voor herbestermming zijn.

Terreinen, complexen en gebouwen waar wel plannen voor ontwikkeld worden, en gewvallen van herstructurering, sloop of herbastemming,
nemen we niet op.

Cok laten we individusle woonhuizen buiten beschouwing, tenzij het o 2en gebied met 2en groot aantal woningen gaat (bijvoorbeeld
woningen boven winkels in het centrum].

Waar nodig kunt u in plaats van individuele gebouwen, gebiaden op de kaart zetten: bijvoorbeeld een stadscentrum of een industrietarrein,
Bedankt voor uw medewerking!

projectteam ‘De Oude Kaart van Nederland”
contact: Hilde Harmsen of Mayke Haaksman

1, Masrm respondent (* I
Ernail adres (¥) I
Organisatie I

Za Contactpersoon/makelaar van het I
betreffende
terreinfcomplex/gebouw:
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Adrazgagavans van hat batrafande tarrain/camplaw/ gabauw:

Adrasz: [(®) I
Huignummmar: (%] I

Postcoda: I

Flaats: [*) I

Frovince: Friesland i

Indien het een gebied betreft zonder adresgegevens kunt u in plaats van de I
adresgegevens, de naam van het gebied invullen:

Druk op de knop hisrmasst om et de bovenstaande gegevens het objact op de
kaart te projecteran. U kunt het locatiesymbool (ballonnetia) verschuiven tot het op

Toon op kaart |

da juiste plek stast. Dasma kunt u doorgaan met hat invullen van het formuliar. De
Juiste lokatie wordt dan diredt opgeslagen in de database.

=
=] vi, insUm g
Wibd
LRl

-
G

FOSERID BT

-]
g
§

":ﬂk‘ & Spannum Kaargegevens @008 Tale Allas « gebeuibosw o aarcden

Bouwjasr § jasr van sanlag

S5

Tarrein, cormplex of gabouwtype (oarspronkalijke functie) (*)

a NN RENEe TN B e B Be e Bne e B B e Be |

a, ovetheid, bestuursargaan, justitis

b. verdediging

o

religle

d. zorg

e, cultuur, recreatie en sport

.

. enderwijs en wetenschap

. agrarische biotoop (ook ef met opstallan)

x

. molenbictoop

. handel (ook bank en kantoor)

[

industrie an nijverhaid (ook transport an badrijvanterrain)

k. detailhandel, winkelcentrum

|, kasteel, buitenplaats, landgoed

m. wornan (ook wonen in stadscantrum an wooncomplax)

n. overige, namelijk:
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€. Rizico's an kansen (zie inleiding) ()
a. structurele leagstand of tijdelijke herbastermming
b. werwacht functieverlies binnen 10 jaar
Functiaverlies binnen:
[ a, 0 -2 jaar
[ b. 2 - 5 jaar
[ e 5 -10 jaar
o d. onbekend
7. Maonumentstatus (%)
c & rjksmonumant
I'_" b, provinciaal rmanurmant
C @ gemeentelijk monument
e d. cultpurkigton s intargs s ant
o, averiggeanonbekand
r Gelagen in aan Befcharrnd rtade- an dorpigasicht
8. viceropparviakte gebouv/tamein mi
Irrvoeren
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Stichting Oude
_Groninger Kerken

Gemeente Groningen

“Waterschap Hunze en
AA’s, Regio Noordoost-

B e eme e e ————————————m =

“Gemeente Scheemda

BIJLAGE 3 LIJST VAN GEINTERVIEWDE PERSONEN EN INSTANTIES

(N) staat voor het aantal op de kaart ingevoerde terreinen, complexen of gebouwen

Libau,
monumentenwacht

Gemeente Hoogezand-

Sappemeer
Eska Graphic board
design

Hoogezand-Sappemeer

_Gemeente Pekela

~Staatsbosbeheer R-eglo-

Noord (Groningen,

Drenthe en Friesland)

" Staatsbosbeheer

Drenthe en Oost-
_Groningen_

Gemeente Belllngwedde

Groninger

_Monumentenfonds
“Gemeente Hoogezand—

Sappemeer

Gemeente Scheemda

Gemeente Delfzijl

| Platform Gras

Bureau CareX
Groningen

dhr. W. Havik | directeur 11-10-2007 Project
herbestemming
beeldbepalende
| | . panden (2005)
mevr. G. Bedrijfscontact 26-11-2007
Marcus functionaris
dhr. R. Zwaan | directeur 26-11-2007 (@D
mevr. A. medewerker 27-11-2007
Woldring
dhr.H. Pesman 27-11-2007
mevr. T. Bok Vastgoed 28-11-2007
dhr. K. Landelijke Divisie 28-11-2007
Overgraag Staatsbosbeheer
dhr. J. van teamleider 28-11-2007 Kanjerplan
Haaften monumenten en (1996)
archeologie
dhr. R. 29-11-2007
Popken
dhr. J. beleidsmedewerker | 29-11-2007 1
Luchtenborg milieu en
bestemming kleine
gemeentes
dhr. B. directeur 5-12-2007 1
| _Schouten
mevr. G. beleidsmedewerker @ 5-12-2007 Inventarisatie 5
Marcus wonen en leegstand (niet
monumenten openbaar)
dhr. E. Abbas Ruimtelijke 06-12-2007 Inventarisatie 5
ordening en leegstand +
Economische Luchtfoto’s
zaken
dhr. Lindeman | Ruimtelijke 06-12-2007
ordening
algemeen,
Agrarische
bedrijven
dhr.P.Roemers | beleidsmedewerker @ 11-12-2007
bestemmingsplann
L en -
mevr. L. projectmedewerker @ 12-12-2007 Artikelen
Wendker mbt leegstand,
Oldamster
type
dhr. L. directeur 12-12-2007
Hofstede
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Gemeente Reiderland

| De Bond Heemschut
Groningen
Provincie Groningen

Gemeente Groningen
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mevr. A.
Dammer

dhr. H.F.
Wolgen
Dhr. J. Friskus

S. van der
Vlugt

beleidsmedewerker
Bouw-en
woningtoezicht

voorzitter

beleidsmedewerker
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Provincie,
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afdeling Ruimtelijk
Plannen

12-12-2007

| 13-12-2007
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BIJLAGE 4. ALGEMENE BEVINDINGEN OVER LEEGSTAND EN HERBESTEMMING

Auteurs: Dolf van Muijen en llse Rijneveld
September 2007, Dorp, Stad & Land te Rotterdam

1. Leegstand en tijdelijke herbestemming

Leegstand kan veel oorzaken hebben en hoeft niet per definitie een probleem te zijn. In dit
onderzoek zijn gebouwen geinventariseerd die van functie moeten veranderen of gebouwen die
langer dan twee jaar leegstaan. De termijn van twee jaar leegstand wordt aangemerkt als
structurele leegstand. Leegstand van gebouwen kan diverse oorzaken hebben: functieverlies door
maatschappelijke ontwikkelingen, functieverlies door verandering van beleid of technische
ontwikkelingen, beperkingen door regelgeving, schommelingen in de economische conjunctuur,
beperkingen door bereikbaarheid of langdurige processen van herbestemming, herstructurering of
sloop.

Leegstand door functieverlies gaat vaak samen met veroudering van het gebouw; het gebouw is
niet langer voor de originele functie geschikt. Deze veroudering kan de technische aard van het
gebouw betreffen en/of de schaalvergroting van het bedrijfsproces. Voorbeelden van gebouwen
waar dit een rol speelt zijn: bedrijven, ziekenhuizen, zorginstellingen, scholen, kantoren en
winkels. Kerken zijn een speciaal geval van functieverlies: de veranderende opvattingen in de
samenleving maken dit type gebouw overtallig. Situaties waarin de leegstand van gebouwen aan
regelgeving toe te schrijven is, doen zich voor. Een voorbeeld daarvan is leegstand door
beperkingen van de monumentale status van gebouwen, oude watertorens, of leegstand door
milieuregelgeving. Onder milieuregelgeving kunnen diverse maatregelen vallen; gebieden met
verhoogd veiligheidsrisico, waterwingebieden of bedrijventerreinen in de zwaardere
milieucategorieén.

Er is een sterke relatie tussen de economische conjunctuur en leegstand, met name bij de vraag
naar bedrijfs- en kantoorruimte. Na de laagconjunctuur van de afgelopen jaren is leegstand van
kantoren en bedrijven weer opnieuw onder de aandacht gekomen. De provincie Zuid-Holland laat
momenteel een inventarisatie van de ruimtevraag en het beschikbare aanbod aan
bedrijventerreinen uitvoeren. ?° Het onderzoek naar de kantorenmarkt is reeds afgerond. Een zeker
percentage leegstand, vijf a zes procent, van kantoren en bedrijventerreinen wordt veroorzaakt
door het verhuizen van gebruikers: frictieleegstand. Daarnaast is een klein percentage leegstand
noodzakelijk om flexibel met de ruimtevraag om te kunnen gaan. Wanneer vastgoed langdurig leeg
blijft staan, neemt de kans op het vinden van nieuwe gebruikers af. Het zijn met name de
verouderde gebouwen die waarschijnlijk geen nieuwe gebruikers meer trekken.

Daar waar eigenaren van gebouwen baat hebben bij de sloop van een monumentaal pand, dreigt
het risico van leegstand en verval door speculatie. In principe heeft de eigenaar van een gebouw
onderhoudsplicht, maar in praktijk zijn er weinig gemeenten die de naleving van de
onderhoudsplicht controleren.? In oude binnensteden is de bereikbaarheid van gebouwen nog wel
eens een probleem. Om het winkeloppervlak te vergroten wordt de opgang naar de bovenliggende
woning vaak verwijderd. Het resultaat daarvan is dat veel woningen boven winkels leeg staan.?
Verouderde bedrijventerreinen zijn vaak ingekapseld door stedelijke activiteiten en om die reden
als bedrijventerrein steeds minder bruikbaar. De herbestemming van dergelijke terreinen gaat
dikwijls gepaard met een kostbare sanering van de grond.

Zeker bij grote, complexe ruimtelijke ingrepen komt het voor dat gebouwen tijdens de uitvoering
van het project lange tijd leeg staan en in verval raken.

Herbestemming is dikwijls een proces waar veel partijen bij betrokken zijn, zoals overheden,
projectontwikkelaars, vastgoedeigenaren, omwonenden. Bij dergelijke projecten kan het
voorkomen dat de bestuurlijke daadkracht ontbreekt.* Uit de interviews bij gemeenten is naar
voren gekomen dat de afdelingen monumentenzorg en vastgoed vanuit verschillende invalshoeken

1° Zie paragraaf 2.2 De methode.

2% Interview Provincie Zuid-Holland, afdeling economie, 5 juli 2007.

2! Interview SCEZ, Zeeland, 31 mei 2007.

22 Kas, A. (2007) Wonen boven de winkel NRC Handelsblad (24 april 2007).

23 Interview gemeente Leiden, 20 juni 2007 en gemeente Vlaardingen, 5 juni 2007, Zuid-Holland.
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kunnen handelen en verschillende waarden toekennen aan de sloop of het behoud van het gebouw.
Behalve bestuurlijke onenigheid kan ook het transformatieproces van de omgeving leiden tot
leegstand. Wanneer gebouweigenaren weten dat een pand zijn huidige functie kwijt zal raken,
worden vaak geen investeringen meer gedaan in het onderhoud van het pand. Tijdens het proces
van transformatie is de nieuwe eigenaar van het pand vaak nog niet bekend; ook in die periode
raakt het gebouw verder in verval, zoals bijvoorbeeld de boerderijen bij de herontwikkeling van
Tiengemeten.?

Lang leegstaande panden lopen het risico gekraakt te worden of door vandalisme beschadigd te
raken. Bovendien hebben leegstaande panden een negatieve uitwerking op de leeformgeving. Om
deze reden kunnen gebouweigenaren gebruik maken van tijdelijk hergebruik van gebouwen of
anti-kraakwachten. Daarnaast kan tijdelijke herbestemming van een gebouw ook een manier zijn
om broedplaatsen te creéren, om creatieve ondernemers goedkoop te huisvesten en de
leefbaarheid van de omgeving een nieuwe impuls geven. Tijdelijke herbestemming van gebouwen
is vaak niet rendabel genoeg om het onderhoud van het gebouw op de lange termijn te kunnen
garanderen. Toch kan leegstand of tijdelijke herbestemming ook nieuwe kansen bieden. Voor grote
monumentale complexen blijkt het nogal eens lastig een nieuwe bestemming te vinden. Door deze
gebouwen enige tijd leeg te laten staan (of een tijdelijke bestemming te geven) in plaats van
meteen te slopen, kan tijd gevonden worden om de mogelijkheid voor herbestemming te
onderzoeken.®

2. Herbestemming

Hoe vanzelfsprekend herbestemming ook lijkt, het proces van het afstoten van een terrein,
complex of gebouw en het in gebruik nemen door de nieuwe eigenaar is zelden eenvoudig. Helaas
is slopen voor veel eigenaren dan ook de eenvoudigste oplossing. Maar het is maar zeer de vraag
in hoeverre deze oplossing ook de beste is. Bij het beantwoorden van deze vraag komen aspecten
kijken als de gebruiksmogelijkheden en -beperkingen van het gebouw, de situatie, de kosten, de
cultuurhistorische waarde van het gebouw en de (ecologische) duurzaamheid. Herbestemming
vraagt altijd om creatieve oplossingen. Gezien de toenemende waarde die gebruikers hechten aan
de kwaliteit van de omgeving, draagt herbestemming bij aan een duurzame leefomgeving.

De mogelijkheden voor herbestemming worden in eerste instantie bepaald door het gebouw en zijn
omgeving. Herbestemming moet zorgvuldig ingepast worden; bijvoorbeeld in natuurgebieden zijn
de mogelijkheden voor aanpassingen als parkeerplaatsen en infrastructuur zeer beperkt. Ook bij
hergebruik van agrarische erven spelen milieufactoren een rol. Wanneer de mogelijkheden voor
herbestemming in kaart gebracht zijn, moet een nieuwe gebruiker gevonden worden. Het vinden
van een gebruiker of ontwikkelaar is in veel gevallen één van de grote knelpunten in het proces.

Het investeringsrisico op herbestemmingsprojecten is vaak hoger dan op gewone
nieuwbouwprojecten. Zowel in gebieden waar de grondprijs laag is, als in gebieden waar de grond
veel waard is, wordt sloop/nieuwbouw als een goedkopere optie gezien. Toch zijn er
projectontwikkelaars en woningbouwcorporaties die wel ervaring hebben met complexe processen
en projecten met een laag rendement. Om het verschil aan te geven met het gewone vastgoed:
herbestemming valt dikwijls in de categorie ‘maatschappelijk vastgoed’.?® In de paragraaf Rol van
de actoren wordt hier verder op ingegaan.

Herbestemming van terreinen, complexen en gebouwen kan een belangrijke impuls geven voor de
herontwikkeling van een groter gebied. Functieverandering gaat daarin eerst samen met een
periode van verval, ‘Verelendung’. Door de waardedaling van het vastgoed worden nieuwe functies
mogelijk. Het is altijd weer de vraag in hoeverre de overheid daar controle over moet uitoefenen.
Het openbaar maken van plannen voor herstructurering van een gebied kan leiden tot
prijsopdrijving of tot afname van investering in het onderhoud. Vaak heeft het bewaken van de
openbare veiligheid voor de overheid meer prioriteit dan het tegengaan van verrommeling.?”

De complexiteit van het herbestemmingsproces wordt mede bepaald door de mogelijkheden en
beperkingen die in het bestemmingsplan vastgelegd zijn. Het toekennen van een nieuwe

24 Zie: Voorbeelden herbestemming: Tiengemeten.

25 Nellissen, N.J.M. e.a. (1999) Herbestemming van grote monumenten: een uitdaging! Nijmegen: Stichting
Pandenbank Noord-Brabant.

26 Zie: Leent, M. van (15 mei 2007) De kopgroep [online] beschikbaar via: www.dekopgroep.nl.

27 Interview gemeente Rotterdam OBR, Zuid-Holland, 27 juni 2007.
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bestemming leidt meestal tot een artikel 19-procedure®® om een wijziging in het bestemmingsplan
mogelijk te maken.? In zijn huidige vorm kan deze procedure veel tijd in beslag nemen:
gemeente, provincie, belanghebbenden en omwonenden hebben inspraak. Een normale procedure
duurt al snel zes maanden; wanneer betrokkenen bezwaar maken, om schorsing vragen en in
beroep gaan, kan de procedure nog langer duren. Overigens is dit lang niet altijd het geval. Vaak
hebben overheden en inwoners belang bij herbestemming van leegstaande gebouwen.

Uit de herbestemming van kantoren tot woningen blijkt dat flexibiliteit in het bestemmingsplan de
herbestemmingsprocedure kan vereenvoudigen. Een goed voorbeeld is De Stadhouder, een
kantoor in Alphen aan den Rijn dat op initiatief van de eigenaar is verbouwd tot starterswoningen.
Dankzij een verouderd bestemmingsplan had het kantoor de bestemming wonen en kon de
transformatie in korte tijd worden gerealiseerd. De snelle uitvoering van het project leverde een
belangrijke bijdrage aan de financiéle haalbaarheid ervan.* Naast de bestemmingsplanwijziging
zijn er nog diverse fiscale maatregelen die een hindernis vormen bij het herbestemmen van
gebouwen. Bij het herbestemmen van leegstaande kantoren tot woningen vormt de vermindering
van boekwaarde een grote drempel. Met de vermindering van de boekwaarde wordt de
waardevermindering van de belegging een feit. Bovendien moet er op herbestemming 6%
overdrachtsbelasting of 19% BTW worden betaald.?!

3. Rol van actoren

3.1. Overheid

Bij gemeenten en overheidsinstanties® is er een toenemende belangstelling voor het beheer van
het eigen vastgoed. Het vastgoedbedrijf beslist over de aan- en verkoop en verhuur van
gemeentelijk vastgoed. De afdelingen bouw- en woningtoezicht en ruimtelijke ordening spelen een
grote rol bij het verlenen van sloop- of bouwvergunningen en de toetsing aan het
bestemmingsplan.

Het komt de planvorming rond herbestemming ten goede wanneer de gemeente in een vroeg
stadium bij de planvorming betrokken wordt. Het meewerken en meedenken met vaak complexe
plannen voor herbestemming kan het proces vereenvoudigen. Per situatie zijn de belangen van de
overheid bij herbestemming verschillend. Enerzijds is de rentabiliteit van herbestemming gebaat bij
een snelle procedure, anderzijds kan betrokkenheid van de gemeente het behoud van
cultuurhistorisch erfgoed vergroten. Overigens verschilt de aandacht voor de cultuurhistorische
waarde van gebouwen per gemeente en per wethouder.

Het bestemmingsplan speelt een belangrijke rol bij herbestemming of sloop van gebouwen.
Wanneer de monumentale waarde van het gebouw is vastgelegd, heeft de gemeente argumenten
om sloop van het pand aan te houden. Een ruim bestemmingsplan biedt veel mogelijkheden tot
functieverandering, maar geeft niet altijd voldoende bescherming aan de cultuurhistorische
waarden van het pand. Wanneer functieverandering in de toekomst een feit is, kan dit letterlijk
worden meegenomen in het bestemmingsplan.®® Om praktische reden, de toekomst is zelden
zeker, wordt daar in praktijk nooit gebruik van gemaakt. Toch vraagt de toenemende noodzaak
van herbestemming om een flexibelere benadering van het bestemmingsplan. Om de omzetting
van kantoren naar woningen te bevorderen is het denkbaar in bestemmingsplannen een mix van

28 Artikel 19 van de Wet Ruimtelijke Ordening. Een wijziging is ook mogelijk via het wijzigen van het
bestemmingsplan. In de huidige wet staat daar 43 tot 62 weken voor. In het voorstel voor de nieuwe wet
Ruimtelijke Ordening wordt de wijzigingstijd voor het bestemmingsplan teruggebracht naar 24 tot 26 weken,
even lang als de huidige artikel 19 procedure. Bron: Brouwer (2006) Het bestemmingsplan komt sterk terug in:
Binnenlands bestuur aflevering 42 pagina 19, 20 oktober 2006.

2% SAB Adviseurs in ruimtelijke ordening, Artikel 19 [online] beschikbaar via: www.bestemmingsplan.nl [bezocht
op 8 mei 2007].

3% voordt T. van der red. (2007) Transformatie van kantoorgebouwen, Thema’s, actoren, instrumenten en
projecten, Rotterdam: Uitgeverij 010, pp 32-38.

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

Voordt T. van der red. (2007).

32 Een interessant rapport in dit kader is: Oosterwijk, J. W. voorz. Toekomstvast vastgoed, IBO Organisatie
beheerfuncties Vastgoed Rijk, Interdepartementaal beleidsonderzoek, 2005-2006 nr.4 [online]
www.minfin.nl/nl/actueel/kamerstukken_en_besluiten,2006/09/1RF06-01316.html.

33 SAB Adviseurs in ruimtelijke ordening, Het uitwerkingsplan en het wijzigingsplan [online] beschikbaar op
www.bestemmingsplan.nl [bezocht op 8 mei 2007].
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wonen en werken aan te wijzen. In deze wijken zou wonen en werken dan gemengd kunnen
worden, waarbij kantoren makkelijk zijn om te bouwen tot woningen en omgedraaid. In dergelijke
wijken hoeft geen plek te zijn voor bedrijven in de zwaardere milieuklassen, maar wel voor
dienstenfuncties en creatieve bedrijvigheid.** De gemeente Den Haag heeft in haar
bestemmingsplan reeds gebieden opgenomen met een dubbele woon-werkbestemming. Het betreft
gebieden met potentiéle leegstand in kantoren die door sloop, transformatie of herbestemming een
bijdrage kunnen leveren aan het vergroten van de woningproductie in de stad.* In de publicatie
Stimuleren hergebruik en herbestemming lang leegstaand commercieel vastgoed wordt
aangegeven welke wettelijke mogelijkheden de gemeente verder heeft om de herbestemming van
commercieel vastgoed te stimuleren.*® Het is opmerkelijk dat de duurzaamheidsaspecten van
herbestemming niet opwegen tegen de financiéle kosten van herbestemming. Mogelijk kan de
besluitvorming rond herbestemming beter inzichtelijk worden gemaakt als een Milieu Effect
Rapportage deel uit zou maken van de besluitvorming.®’

Behalve het meewerken aan de procedures, kan de gemeente ook een actieve bijdrage leveren
door het inbrengen van kennis en informatie. Bij de herbestemming van het Dr. Neherlaboratorium
in Leidschendam-Voorburg bijvoorbeeld, heeft de gemeente onderzoek laten uitvoeren naar de
monumentale waarde van het pand en is de gemeente actief op zoek gegaan naar een nieuwe
gebruiker voor het complex. Door informatie over het gebouw te verspreiden en de buurt te
informeren is uiteindelijk een ontwikkelaar gevonden die een woonzorgcentrum gaat realiseren.®
Voor lokale overheden blijft het lastig om vraag en aanbod van monumentale panden te overzien.
In sommige gemeenten wordt deze vraag Vvia periodieke overleggen, of ad hoc, opgelost. Het direct
afstemmen van vraag en aanbod is voor de afdeling vastgoed van de gemeente Dordrecht een
reden om contact te onderhouden met het plaatselijke ondernemersloket.

Er zijn diverse constructies voor gemeenten om bij te dragen aan het realiseren van
herbestemmingsprojecten, bijvoorbeeld via een privaatpublieke samenwerking, via een
wijkontwikkelingsmaatschappij of via een stichting (in geval van restauratie). Ook kunnen
gemeenten vastgoed strategisch aankopen om nieuwe ruimtelijke ontwikkelingen mogelijk te
maken.

Uit interviews met de vastgoedafdelingen van de gemeenten blijkt dat gemeenten niet de optimale
commerciéle ontwikkelaars zijn. De besluitvorming verloopt traag en de politieke wisselingen
komen complexe ontwikkelingsopgaven niet altijd ten goede. Een tijdrovend obstakel in de
uitvoering van herontwikkeling is de onteigeningsprocedure. Per gemeente verschillen de regels
voor uitvoering van deze procedure. Tijdrovende onteigeningsprocedures kunnen tot vertraging en
ongewenste stijging van de onkosten leiden.*® Tegen leegstand specifiek doen gemeenten weinig.
Leegstand zou een probleem van ‘de markt’ zijn. Maar meestal is leegstand meer een sociaal dan
een financieel probleem. Daarom, om de leefbaarheid van grotere gebieden te verbeteren, is een
gebiedsgerichte aanpak een doelmatige oplossing.

Uit de inventarisatie blijkt dat er een groot verschil bestaat tussen de geraamde leegstand van
vastgoed en de concrete informatie die bij de overheidsinstanties bekend is. Bovendien is er een
groot verschil in de manier waarop leegstand bijgehouden wordt, als leegstand al geinventariseerd
is.* Om herbestemming van leegstaande panden te stimuleren, maar ook om nieuwbouwplannen
op provinciaal niveau te kunnen afstemmen, is het noodzakelijk meer uniformiteit aan te brengen
in het monitoren van leegstand, als basis voor een toekomstig beleid, om interregionale
afstemming mogelijk te maken en als tussentijdse monitoring van lange termijn plannen.**

34 Ministerie van VROM (maart 2006).

3% Voordt T. van der red. (2007) pp 369.

36 Decisio bv (2006) Stimuleren hergebruik en herbestemming lang leegstaand commercieel vastgoed. Een
handreiking voor gemeenten. Den Haag: Sdu uitgevers. [online] beschikbaar via: www.vrom.nl,

Zie ook: Ploeger, H. e.a., Stimulansen vanuit de gemeente, in: Voordt T. van der red. (2007) pp 364-372.
37 Voordt T. van der red. (2007) pp 153.

38 Zie voorbeeld herbestemming Dr. Neherlaboratorium Leidschendam-Voorburg.

3% Interview gemeente Leiden, Zuid-Holland, 20 juni 2007.

4% Illustratief is het verschil tussen informatie van leegstand van stadsregio Rotterdam en stadsgewest
Haaglanden. Alleen bij stadsgewest Haaglanden was bekend welke gebouwen structureel leegstonden,
stadsregio Rotterdam hield alleen het leegstaande bruto vlioeroppervlak bij. Alleen de informatie van
stadsgewest Haaglanden was bruikbaar voor De Oude Kaart van Nederland.

4! Deze conclusie wordt ondersteund door de conclusies uit het onderzoek naar de kantorenmarkt in Zuid-
Holland: Geuting, E., Voerman E. (juni 2006).
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3.2 Vastgoedeigenaren, projectontwikkelaars, makelaars*?

Ongeacht de monumentale status van een gebouw is herbestemming een mogelijkheid om
afgeschreven vastgoed een tweede leven te geven. Tot nu toe redeneren vastgoedeigenaren eerder
andersom: van afgeschreven vastgoed wordt ‘de grond verkocht’ en de monumentale status van
een gebouw wordt als een belemmering beschouwd.*®* Omdat het bij herbestemming tijd kost om
een nieuwe gebruiker te vinden, kunnen eigenaren daar een actieve rol in spelen. Bij het
ontwikkelen van plannen voor herbestemming is de medewerking van de gemeente al in een vroeg
stadium van belang.

Herbestemming is complex, maar er zijn veel argumenten die voor herbestemming pleiten:
duurzaamheidsaspecten, een korte bouw- en ontwikkeltijd en de specifieke kwaliteiten van
bestaande gebouwen, die de standaard bouwvoorschriften te boven gaan. Bovendien draagt
herbestemming bij aan de historische waarde en diversiteit van de leefomgeving. Elk
herbestemmingsproject is anders. In het algemeen is de winstverwachting op korte termijn lager
dan bij nieuwbouwprojecten. Daarom zijn er specifieke projectontwikkelaars die ervaring hebben
met herbestemmings- en herstructureringsprojecten. Met name woningbouwcorporaties hebben
vaak meer mogelijkheden om te investeren in ‘maatschappelijk vastgoed’.** Daarnaast zijn er
makelaars en ontwikkelaars, die gespecialiseerd zijn in de verkoop en ontwikkeling van
monumenten: Reliplan, voor de verkoop van kerken, Redres erfgoedmakelaar, voor de verkoop
van monumenten en BOEi, de nationale maatschappij tot Behoud, Ontwikkeling en Exploitatie van
industrieel erfgoed.*®

Voor de omgeving is het van groot belang dat een gebouw ook bij leegstand veilig blijft en niet
verloedert. Mocht leegstand onvermijdelijk zijn, dan kan tijdelijke herbestemming van een gebouw
de schade enigszins verzachten en het risico op kraak vermijden. Wanneer een gebouw niet meer
bewoonbaar is, zou beveiliging brandstichting en vernieling kunnen voorkomen. Voor eigenaren die
zelf initiatief tot herbestemming nemen, zijn er diverse quickscans en transformatiepotentiemeters
ontwikkeld, die een snel of een meer gedetailleerd beeld geven van de mogelijkheden van
herbestemming.*®

3.3 Cultuurhistorische belangenorganisaties

Hoewel zorg voor cultuurhistorie een taak is van de gemeente, zijn de ambtenaren belast met deze
taak niet altijd toegerust met de tijd, de kennis en de middelen om een goed beleid te kunnen
voeren. Vaak beperkt het werk van de overheid zich tot het beoordelen van reeds gemaakte
plannen en het uitvoeren van de benodigde procedures. Bovendien is er een groot verschil tussen
de feitelijke leegstand en de bij de overheid bekende informatie. Daarom is het inbrengen van
kennis over leegstaande objecten of kennis van de cultuurhistorische waarde van gebouwen een
bijdrage aan de bewustwording van de noodzaak van behoud. De cultuurhistorische
waarde is een belangrijk argument om sloop te verhinderen. Soms is het behoud van een gebouw
of complex mogelijk dankzij initiatief van bewoners of omwonenden.*

42 Onder de categorie vastgoedeigenaar, valt ook de belegger. In dit onderzoek is bijna geen aandacht besteed
aan de invloed van de belegger op herbestemming. Voor meer informatie over dit onderwerp:

Sprakel, E. en Vink, B. Transformatie vanuit beleggersperspectief, in: Voordt T. van der red. (2007) pp 336-
344,

43 Zie bijvoorbeeld interviews Zuid-Holland: het Protestants dienstencentrum, 23 mei 2007.

44 Zie voorbeelden herbestemming Pius X, de rol van Vestia / Ceres projecten bij de herbestemming.

4 Meijer, A. Th. (2007) BOEi 2007, projectenoverzicht, Hoevelaken.

Redres erfgoedmakelaar [online] beschikbaar via: www.redres.nl, reliplan [online] beschikbaar op:
www.reliplan.nl.

46 Voordt T. van der red. (2007) pp 374-469.

47 Zie: bijvoorbeeld herbestemming Grote Pyr, Boelee, R. (2007) Bouwen en openbare ruimte Den Haag 05/06
Gemeente Den Haag, pp 111.
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HET SAMENWERKINGSVERBAND

Dit rapport vormt een deel van twaalf provinciale rapporten, die samen met het landelijk
eindrapport en de digitale kaart het resultaat vormen van een landelijk onderzoek: De Oude Kaart
van Nederland. Het zijn momentopnames van leegstand en herbestemming in de provincies. Ze
zijn eerder bedoeld om een signaal over de situatie en de trend af te geven, dan om naar
volledigheid te streven.

De twaalf provinciale onderzoeken zijn gekoppeld aan de regionale welstandsorganisaties (RWQ'’s)
die advies over welstand, monumenten en ruimtelijke kwaliteit aan de meeste Nederlandse
gemeenten leveren. De uitvoering van het project vond in onderlinge samenwerking tussen de
RWOQ'’s plaats. Eén van de RWO'’s (Dorp, Stad & Land) werd als codrdinator aangewezen.

Voor het project vervulden de RWQ'’s een bijzondere rol: ten eerste bij de aanvang door hun
uitgebreide netwerk onder gemeenten en vastgoedeigenaren en tevens door hun inzicht in de
problematiek van leegstand en herbestemming. Ten tweede kregen de RWQ’s de gelegenheid om
zelf een rol te spelen in de inzameling en interpretatie van de informatie. En ten derde waren de
RWO's verantwoordelijk voor de lancering en distributie van de provinciale rapporten en de
communicatie die er mee samenging.
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Ruimte is belangrijk in Nederland —hoe is het dan
mogelijk dat verrommeling en verloedering als
gevolg van leegstand om zich heen grijpt? Dat komt
omdat we weinig weten over de leegstand en her-
bestemming van gebouwen, complexen en terreinen.
Onze kennis hierover is beperkt, moeilijk toegankelijk
en versnipperd.

Dit kortlopend onderzoek spoorde een kleine goo
bekende locaties op in heel Nederland, waar nu al
leegstand is of in de toekomst wordt verwacht. In

12 provinciale en één landelijk eindrapport worden
de huidige kennis en het beleid over leegstand in-
zichtelijk gemaakt. Welke trends geven aanleiding
tot functieverlies en hoe kunnen we in de toekomst
ons beleid inrichten om te anticiperen op leegstand?

Ditinitiatief van de Rijksadviseur voor het Cultureel
Erfgoed kwam tot stand in samenwerking met de
regionale welstandsorganisaties.



	Colofon
	INHOUDSOPGAVE
	LEEGSTAND IN GRONINGEN:
	Boerderij Oldamster type te Ganzedijk
	Strokartonfabriek te Scheemda
	Boerderij van het Oldamster type te Bellingwolde
	Watertoren Noord te Groningen
	Strokartonfabriek te Hoogezand-Sappemeer
	Voormalig tuinbouwbedrijf te Hoogezand-Sappemeer

	HERBESTEMMING IN GRONINGEN:
	Voormalige gemeentelijke gasfabriek te Groningen
	Voormalige elektriciteitscentrale te Veendam
	Voormalige Helpmancentrale te Groningen
	Voormalige synagoge te Nieuweschans
	Fabrieksgebouw te Groningen

	SAMENVATTING
	VOORWOORD
	1. INLEIDING
	1.1. RUIMTE EN KENNIS
	1.2. DOEL
	1.3. AFBAKENING
	1.4. VRAAGSTELLING
	1.5 OPDRACHTGEVER EN UITVOERENDEN
	1.6. UITVOERING
	1.6.1. Opzet en methode
	1.6.2. Uitgangspunten
	1.6.3. Kaart
	1.6.4 Beperkingen van de onderzoeksmethodes

	1.7 LEESWIJZER

	2. LEEGSTAND EN HERBESTEMMING IN GRONINGEN
	2.1 METHODE
	2.2. BESCHIKBAARHEID GEGEVENS
	2.3. BELEID
	2.3.1. Provincie
	2.3.2. Gemeente Groningen
	2.3.3. Overige gemeenten
	2.3.4. Organisaties en verenigingen
	2.3.5 Cultuurhistorische belangenorganisaties

	2.4 LEEGSTAND
	2.4.1. Verpaupering

	2.5 HERBESTEMMING
	2.6 RUIMTELIJKE TRENDS
	2.6.1. Agrarische trends
	2.6.2. Trends in industrie en nijverheid
	2.6.3. Trends met betrekking tot kantoren
	2.6.4. Maatschappelijke trends
	2.6.5. Trends met betrekking tot wonen


	3. CONCLUSIES EN AANBEVELINGEN
	3.1 CONCLUSIE
	3.2 AANBEVELINGEN

	4. BIJLAGEN
	BIJLAGE 1. UITSNIT GRONINGEN UIT DE OUDE KAART VAN NEDERLAND
	BIJLAGE 2.INVULFORMULIER
	BIJLAGE 3 LIJST VAN GEÏNTERVIEWDE PERSONEN EN INSTANTIES
	BIJLAGE 4. ALGEMENE BEVINDINGEN OVER LEEGSTAND EN HERBESTEMMING
	1. Leegstand en tijdelijke herbestemming
	2. Herbestemming
	3. Rol van actoren
	3.1. Overheid
	3.2 Vastgoedeigenaren, projectontwikkelaars, makelaars
	3.3 Cultuurhistorische belangenorganisaties


	BIJLAGE 5. LITERATUURLIJST

	HET SAMENWERKINGSVERBAND

