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VO ORW OOR D  
 

Voor u l igt het rapport dat behoort bij mijn afstudeeronderzoek Herbestemming van industrieel erfgoed in (binnen)stedelijke 

havengebieden. Dit onderzoek is uitgevoerd aan de masterafdeling Real Estate Management and Dev elopment aan de 

Technische Universiteit van Eindhoven.  

Het rapport is een zoektocht naar de ontwikkeling van een beslissingsondersteunend model waarmee het 

herbestemmingsproces van industrieel erfgoed beter kan worden begeleid. Met behulp van dit instrument wordt getracht de 

herbestemming van industrieel erfgoed optimaal te benutten, ten einde meerwaarde te creëren voor de omgeving. 

De periode die ik aan de scriptie heb mogen wijden kan ik als uniek en innoverend beschouwen. Het in contact komen met 

verschillende specialisten uit de praktijk heeft mij inzicht gegeven in maatschappelijke relevantie van industrieel  erfgoed. De 

emotionele betrokkenheid van mens  en industrieel erfgoed gaat verder dan alleen de bewustwording tot behoud. Het 

meegeven van deze objecten aan volgende generaties waarbij het gebouw onderdeel kan vormen van een nieuwe tijd, vormt 

een onderdeel van deze bewustwording. Het gebouw weer functioneel en bruikbaar maken voor toekomstige generaties is 

echter ook van belang. Deze opkomst in ontwikkeling zorgt ervoor dat industriële erfgoedobjecten weer onderdeel worden 

van de huidige vastgoedmarkt, wat in tegenstelling is op eerdere trends waarbij alleen nieuwbouw gezien werd als oplossing, 

uitkomst biedt aan de aanhoudende leegstand.  

Afsluitend wil ik graag mijn afstudeerbegeleiders Ir. L.A.M.C. van de Ven en Dr. Ir. I. Curulli  bedanken voor hun medewerking, 

steun en advies tijdens het afstudeerproces. Daarnaast wil ik alle partijen bedanken die meegewerkt hebben aan dit 

onderzoek in de vorm van een interview, bezichtiging of het leveren enige vorm van kennis.  

 

Thymen Simons 

September 2011 
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SA MEN VA TTIN G  
 

Inleidend deel 

Nederland wordt met recht een monumentenland genoemd. Met meer dan 44.000 nationale monumenten en ongeveer 

25.000 gemeentelijke en provinciale monumenten, het merendeel daterend van voor 1850, bezit Nederland een grote 

portefeuille aan cultureel historisch erfgoed. Echter, een significant deel van de totale voorraad heeft te l i jden onder 

structurele leegstand, die voortkomt uit functieverlies. Functieverlies is het gevolg van veranderingen van onder andere 

techniek, materie, regelgeving, schommelingen in de economische conjunctuur, etc. Een groot deel van de leegstaande 

erfgoedobjecten zijn van industriële monumenten, voornamelijk gelegen in en rondom de (binnen)stedelijke havengebieden 

van Rotterdam en Amsterdam. Dit onderzoek gaat in op het herbestemmen van industrieel erfgoed in (binnen)stedelijke 

havengebieden, waarmee getracht wordt (meer)waarde te creëren ten behoeve van de economische, ecologische, sociale en 

culturele kwaliteitsaspecten van het omgevingsgebied. Op deze manier wordt (meer)waarde aan een havengebied 

toegevoegd, wat een belangrijke uitwerking heeft op de leefbaarheid in dat gebied. 

Om tot (meer)waardecreatie bij herbestemming te komen is ervoor gekozen om een beslissingsondersteunend model te 

ontwikkelen dat helpt bij de realisatie hiervan. In combinatie met de hierboven beschreven problematiek, is de volgende 

probleemstelling voor dit onderzoek geformuleerd:  

“Op welke manier kan herbestemming van industrieel erfgoed optimaal worden benut door middel van bijvoorbeeld 

functieverandering, gebruikmakend van een beslissingsondersteunend instrument dat ingaat op economische, sociale, 

ecologische en culturele kwaliteitsaspect en van een (binnen)stedelijk havengebied, t en einde (meer)waarde te creëren 

voor dat gebied?”  

In het onderzoek zal eerst worden ingegaan op de tot nu toe geproduceerde herbestemmingsmo dellen en methodieken, 

zodat een beeld gevormd kan worden van de bestaande modellen. Ook wordt aan de hand van interviews onderzocht wat 

wordt verstaan onder herbestemming en op welke manier dit tot stand komt. In combinatie met een literatuurstudie geven 

de behandelde instrumenten en praktijkinterviews aanleiding voor de ontwikkeling van het model, dat ondersteuning biedt 

bij een herbestemmingsproces van industrieel erfgoed in (binnen)stedelijke havengebieden, waarbij getracht wordt 

(meer)waarde te creëren. 

Theoretisch en Empirisch deel 

Het theoretisch deel van dit onderzoek heeft onder meer inzicht gegeven in het ontstaansrecht van industrieel erfgoed. 

Onder industrieel erfgoed in (binnen)stedelijke havengebieden wordt onroerend goed verstaan waarin een industriële 

functie werd uitgeoefend die in relatie stond met kenmerkende activiteiten rondom een havengebied. De aanwezigheid en 

de uitgeoefende functie, hebben ervoor gezorgd dat dit erfgoed beschikt over een onvervangbare, cultuurhistorische 

waarde. Er zijn vijf typologieën industrieel erfgoed te beschrijven die terug te vinden zijn in (binnen)stedelijke 

havengebieden: bakhuizen, silo’s, veilinghuizen, fabrieks/bedrijfsgebouwen en fabrieks/bedrijfshallen. De typologieën 

verschillen sterk in bouwvorm, indeling, ontwerp en materialisatie. Om tot een goede waardestelling v an het object te 

komen zal voorafgaand aan de herbestemming een bouwhistorisch onderzoek moeten plaatsvinden.  

Het begrip herbestemming en de totstandkoming van herbestemming doormiddel van diverse bestaande modellen en 

methodieken is met behulp van een th eoretisch onderzoek bepaald. Hieruit is geconcludeerd dat er een sterke diversiteit 

bestaat over wat herbestemming precies inhoudt en op welke manier dit tot stand moet komen. Herbestemming is een 

voortdurend proces van analyses, maatregelen en aanpassingen, waarbij een mogelijke functiewijziging voor een of 

meerdere vastgoedobjecten, tot stand komt. Hierbij rekening houdend met de cultuurhistorische waarde, de structuur en de 

afmeting van het type industrieel erfgoed. Ook is naar voren gekomen dat de huidi ge instrumenten de (meer)waardecreatie 

van de omgeving buiten beschouwing laten, maar zich vooral richten op de daadwerkelijke realisatie van de herbestemming  

van het object. Dit kan isolatie van een object binnen een omgevingsgebied tot gevolg hebben, omdat niet vooraf bekend is 

op welke manier kan worden ingespeeld op de aanwezige kwaliteitsaspecten van het gebied.  
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(Meer)waardecreatie kent een onderverdeling in de begrippen waardecreatie en meerwaardecreatie. Hierbij is 

waardecreatie bij herbestemming het beoogd toevoegen van waarde aan economische, sociale, ecologische en culturele 

kwaliteitsaspecten van een omgevingsgebied, geput uit zowel oude kenmerken van de herbestemming als nieuwe, 

toegevoegde bronnen. Door middel van de Habiforum-matrix kan deze waarde worden geoperationaliseerd. De Habiforum-

matrix is een hulpmiddel die de driedeling in de waardedimensie (gebruikerswaarde, belevingswaarde en toekomstwaarde) 

confronteert met de economische, sociale, ecologische en culturele kwaliteitsaspecten. Meerwaardecreatie bij 

herbestemming is het niet beoogd toevoegen van verbeterde waarde aan een project vanuit een eerder vastgestelde 

gewenste situatie, rekening houdend met de kwaliteitsaspecten, wat een positieve uitwerking heeft op object en omgeving. 

Om (meer)waardecreatie te kunnen kwantificeren in maatschappelijke baten, kunnen diverse modellen worden gebruikt 

zoals het batenmodel. De stappen van het batenmodel zijn gebaseerd op dat van een (her)ontwikkeling. Dit zorgt ervoor dat 

de methode algemeen toepasbaar is bij een herbestemming, dan wel transformatie van erfgoed. Hierbij wordt echter niet 

gekeken naar aanwezige kenmerken van de locatie, die voortkomen uit een locatiescan. Zeker bij het integreren van 

erfgoedobjecten in de omgeving, waarbij gestuurd wordt op waardeontwikkeling door middel van effectuering, dienen naast 

de waarden van het erfgoedobject, ook de waardecriteria vanuit de omgeving meegenomen te worden om zo tot een 

algehele integratie van het object in de omgeving te komen.  

Modelvormend deel 

Het theoretisch en empirisch deel van het onderzoek hebben 

uiteindelijk geleid tot de vorming van het 

beslissingsondersteunend model: Model Herbestemming 

Industrieel Erfgoed (MHIE-model). Het MHIE-model is gebaseerd 

op de theorie rondom (meer)waardecreatie bij herbestemming, 

die uitgaat van het sturen op waardecreatie vanuit eerder 

bepaalde kwaliteitsaspecten van het gebied en het voortijdig 

vastleggen van de uiteindelijke effectuering op het 

omgevingsgebied. Hierbij wordt gebruik gemaakt van vijf fases, 

waarbij de eerste drie fases ingaan op de totstandkoming van 

mogelijke functieverandering: observatie, waardebepaling en 

beslissing. Uiteindelijk wordt er door middel van het vaststellen 

van een waardekader inzicht gegeven in waarden die gecreëerd 

dienen te worden in het omgevingsgebied om te komen tot 

herbestemming. Hieraan worden meerdere functies getoetst met 

behulp van het batenmodel, waardoor inzicht verkregen wordt in 

de mogelijke effectuering op het omgevingsgebied. Wanneer dit 

overeenkomt met de eerder vastgestelde ambities in het 

waardekader, kan over gegaan worden tot de uiteindelijke 

uitvoeringsfase en verdere exploitatie.    
        Het MHIE-model 

Conclusies en aanbevelingen 

Het model dient een gedegen functiekeuze te geven voor een herbestemming van een industrieel erfgoedobject. Hierbij 

wordt rekening gehouden met de mogelijke (meer)waardecreatie ten behoeve van de omgeving, het (binnen)stedelijke 

havengebied. Wel dient gesteld te worden dat het model in de realisatie- en beheerfase aangevuld kan worden met de 

technische, en juridische en mogelijke financiële haalbaarheid van de herbestemming.  

In een verder onderzoek kan ingegaan worden op kwantificatie van de financiële waardestijging van het object en de 

omgeving. Hierbij dient tevens onderzocht te worden wat de precieze sociale waarde is van industrieel erfgoed, die vaak 

hoger uitvalt dan bij andere typen erfgoed omdat er een directe binding bestaat tussen het erfgoed en de voormalige 

gebruikers of omwonenden.  
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1. ONDERZOE KSVE RANTWOO RDING  

1.1 AANLEIDI NG:  LEEG STAND  BIJ  

NEDERLAND S E RFGOED .  

“Leegstand kan veroorzaakt worden door functieverlies. 

Functieverlies kan voortkomen uit verandering van 

categoraal beleid, materiële veroudering, nieuwe 

technische eisen of nieuwe regelgeving, schommelingen 

in de economische conjunctuur, beperkte bereikbaarheid, 

langdurige processen van herbestemming en 

herstructurering of omstreden sloop” (Harsmen, 2008).  

Door de eeuwen heen is de Nederlandse samenleving 

meerdere malen blootgesteld aan (economische) 

veranderingen. Dit heeft duidelijk effect gehad op de 

ruimte- en functiebehoefte van diverse 

vastgoedgebruikers. Een substantiële hoeveelheid van de 

bestaande vastgoedvoorraad voldeed hierdoor niet meer  

aan de huidige eisen. Een belangrijk deel daarvan is 

bestempeld als cultureel erfgoed met een monumentale 

status, waardoor sanering wordt uitgesloten. De 

cultuurhistorische waarde van de objecten in samenhang 

met de steeds veranderende ruimtebehoefte resulteerde 

in aanhoudende leegstand in de Nederlandse 

erfgoedmarkt. De leegstand kan van tijdelijk, dan wel van 

permanente aard zijn. Er dient onderscheid gemaakt te 

worden tussen frictieleegstand en structurele leegstand. 

Dit onderzoek gaat in op de structurele leegstand van 

industrieel erfgoed in Nederland. Er wordt gesproken van 

structurele leegstand wanneer een object langer dan 2 

jaar niet gebruikt wordt voor enig doel. Frictieleegstand 

treedt op wanneer een object verandert van gebruiker 

en kenmerkt zich door een korte doorlooptijd. 

In de winter van 2005 is de Rijksoverheid voor Cultureel 

Erfgoed begonnen met het i nventariseren van de 

structurele leegstand van cultureel erfgoed in Nederland. 

Deze inventarisatie resulteerde in het rapport ‘De Oude 

Kaart van Nederland – leegstand en 

herbestemming”(Harsmen, 2008). 

De bedoeling van het rapport was, om bestaande 

informatie te verzamelen over  leegstaand erfgoed in 

Nederland, afkomstig van zowel particulieren als private 

partijen. Het onderzoek diende tevens als eerste aanzet 

tot inventarisatie van leegstaand cultureel erfgoed in 

Nederland. Bestaande informatie over het ontstaan en 

de geschiedenis van structurele leegstand bij cultureel 

erfgoed bestond hiervoor niet. 

Tabel 1.1 op bladzijde 11 geeft het aantal leegstaande 

erfgoed objecten weer per categorie en per provincie 

(Harsmen, 2008). Uit de “Oude Kaart van Nederland” 

komt naar voren dat meer dan 945 erfgoedobjecten in 

Nederland leeg staan. Door de grote omvang van deze 

objecten kan gesteld worden dat een aanzienlijk deel van 

de Nederlandse bebouwingsvoorraad in vierkante meters 

niet gebruikt wordt. Het grootste deel van deze objecten 

bevinden zich in en rondom de twee steden Amsterdam 

en Rotterdam (Afbeelding 1.1). Deze twee steden waren 

belangrijk voor de opkomst van Nederland als industrie 

en handelsnatie. Dit is terug te zien in het aantal 

leegstaande objecten per categorie, waarin Handel en 

Industrie & Nijverheid het hoogste scoren in aantallen 

leegstaand erfgoed.  

     

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1.2 PROBLEEMBESCH RIJVIN G  

De ontwikkelingen in de gouden, achttiende, 

negentiende en twintigste eeuw, zijn aanleiding geweest 

tot de huidige (industriële) ontwikkeling van de 

Nederlandse monarchistische staat. Tijdens deze periode 

maakte de Nederlandse economie een ongekende 

expansie door, die zich focuste op internationalisering 

van handel en industrie. 

De economische ontwikkelingen hebben door de eeuwen 

heen veel invloed gehad op de vastgoedvoorraad van 

Nederland. Voornamelijk gebruiksfuncties, gebruikseisen 

en wet- en regelgeving ontwikkelden zich extensief, wat 

resulteerde in een diversiteit aan industrieel vastgoed.   

Afbeelding 1.1: De Oude Kaart van Nederland(Harsman, 2008). 
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De economische expansie en de ontwikkeling van 

regelgeving zorgde er tevens voor dat na verloop van tijd, 

veel industrieel vastgoed onbruikbaar werd. Daarnaast 

verhuisden veel industriële bedrijfsfuncties naar het 

buitenland vanwege goedkopere arbeidskrachten en 

juridische voordelen, wat vaak leidde tot structurele 

leegstand en/of sloop. Herbestemming kan oplossing 

bieden aan de structurele leegstand bij de Nederlandse 

erfgoedobjecten. Door de jaren heen zijn er verschillende 

modellen ontwikkeld, die een goede beschrijving geven 

van het herbestemmingsproces van een vastgoedobject. 

Echter, dit zijn modellen die specifiek kijken naar de 

technische aanpassingen, financiële, juridische en 

organisatorische haalbaarheid van het object, waarbij de 

(meer)waarde van de ontwikkeling voor de omgeving 

achterwegen wordt gelaten. Dit kan leiden tot isolatie 

van herbestemmingsprojecten in bijvoorbeeld 

industriegebieden. Vervanging van het object door  

nieuwbouw, zou in dit geval een betere optie kunnen zijn 

geweest. Meer integratie van het project in de omgeving 

moet isolatie of sloop echter voorkomen, wat weer een 

positieve invloed kan hebben op de synergie binnen 

verschillende aspecten van de omgeving.  

Overheid: ‘Duurzame integratie door herbestemming 

cultureel erfgoed’. 

In het rapport ‘duurzame verstedelijking’ (VROM-raad, 

2010) geeft de VROM-raad advies over het 

verduurzamen van het stedelijk gebied. Met duurzame 

ontwikkeling bedoelt de VROM-raad;  

 

 

“Een ontwikkelingsperspectief waarbij wordt gestreefd  

naar een optimale koppeling van sociaal-culturele, 

ecologische en economische waarden en belangen.”  

Hierbij wordt niet alleen het verduurzamen op het 

gebied van ecologische aspecten, zoals is uitgewerkt in 

de klimaatdoelen, energiedoelstellingen (CO2-neutraal), 

eisen van duurzaam bouwen en milieueisen bedoeld. De 

nadruk van het rapport ligt juist bij de verbreding van 

duurzame verstedelijking naar economische en sociaal -

culturele aspecten, die een leidend thema dienen te 

vormen binnen de ruimtelijke planning van stedelijke 

regio’s. De Raad concludeert dat, wanneer men over de 

mogelijkheid beschikt om de verschillende waarden te 

verbinden door middel van het doordenken van 

slimmere ruimtelijke vormen en verbanden, dit de 

duurzame ontwikkeling van het stedelijk gebied kan 

versterken. 

De vijfde architectuurnota 2008 maakt deel uit van het 

beleid van het kabinet voor duurzame ruimtelijke 

inrichting, waarbij de Nota Ruimte en het rapport 

‘duurzame verstedelijking’ als uitgangspunt dienen. De 

rapporten moeten ervoor zorgen dat de behoefte naar 

een onderscheidende, herkenbare leefomgeving wordt 

vervuld. Zo stelt de vijfde architectuurnota (Staten 

Generaal, 2008) dat: 

 “Gebouwen en gebieden invloed hebben op de 

belevingswaarde wanneer ze een uitgesproken identiteit 

hebben. Die kan geworteld zijn in het verleden en/of in de 

omgeving *…+ *…+ Een sterke identiteit draagt bij aan de 

duurzaamheid. Een duurzame ingerichte leefomgeving 

kan zijn functie in sociaal, economisch, cultureel en  

Tabel 1.1: Aantal leegstaande erfgoedobjecten per categorie, per provincie. 

Categorie erfgoed: 
Overheid & justitie  
Verdediging 

Religie  
Zorg 
Cultuur, recreatie en sport 

Onderwijs en wetenschap 
Agrarische biotoop 
Molenbiotoop 
Handel 

Industrie en nijverheid  
Detailhandel, winkelcentrum 
Kasteel, buitenplaats, landgoed 
Wonen 

Overig 
 
Totaal 

Aantal:  
41 
77 

98 
18 
19 

36 
80 
23 
172 

254 
33 
14 
20 

60 
 
945 

Provincie: 
Drenthe 
Flevoland 

Friesland 
Gelderland 
Groningen 

Limburg 
Noord-Brabant 
Noord-Holland 
Overijssel 

Utrecht 
Zeeland 
Zuid-Holland 
 

Aantal:  
35 
5 

171 
59 
30 

86 
50 
64 
147 

121 
21 
156 
 

 
 
945 



 

12 

ecologisch opzicht gedurende lange tijd blijven 

vervullen”.  

Juist het inpassen van erfgoed en in dit geval specifiek 

industrieel erfgoed, kan bijdragen aan de ontwikkeling 

van deze identiteit en zo zijn functie in sociaal 

economisch, cultureel en ecologisch opzicht (opnieuw) 

vervullen. Dit komt ook terug in een van de drie 

speerpunten van de vijfde architectuurnota, waarin het 

herbestemmen van waardevolle gebouwen lijdend aan 

functieverlies, bij moet dragen aan de ontwikkeling van 

een duurzame verstedelijking. Het kabinet zet in op dit 

speerpunt, om zo de rol van het erfgoed in de ruimtelijke 

ontwikkeling te verstevigen. Centraal hierbij staat het 

gedachtegoed van Belvèdere, waarbij cultuurhistorie 

dient als vertrekpunt en inspiratiebron voor de 

ruimtelijke inrichting. De gebouwen en complexen zijn 

karakteristiek voor hun omgeving door het voormalig 

gebruik. Dit zorgt voor een onderscheidend karakter ten 

opzichte van andere gebieden, waarbij de objecten 

dienen als bindende factor voor het imago van het 

omgevingsgebied.  

Het is duidelijk te concluderen dat de overheid 

herbestemming ziet als een belangrijke opgave voor het 

versterken van de culturele betekenis en identificatie van 

de leefomgeving (Staten Generaal, 2008) en dat er  

diverse beleidsplannen worden gemaakt om dit te 

verwezenlijken. Echter, de vijfde architectuurnota stelt 

dat er meer kennis noodzakelijk is om achterliggende 

oorzaken en toekomstige trends te bepalen en mogelijke 

oplossingen te formuleren. Het beleid van de overheid 

moet vertaald worden naar instrumenten die de 

uitvoerbaarheid en toepasbaarheid hiervan 

verwezenlijken. Immers, het beleid dient direct en op 

ieder verstedelijkt gebied toepasbaar te zijn, zodat de 

problematiek rondom de stedelijke gebieden en de 

structurele leegstand betreffende cultureel erfgoed 

verholpen kan worden.  

1.3   PROBLEEM EN  DOELSTELLI NG  

Probleemstelling: 

“Op welke manier kan herbestemming van industrieel 

erfgoed optimaal worden benut door middel van 

bijvoorbeeld functieverandering, gebruikmakend van een 

beslissingsondersteunend instrument dat ingaat op 

economische, sociale, ecologische en culturele 

kwaliteitsaspecten van een (binnen)stedelijk 

havengebied, ten einde (meer)waarde te creëren voor dat 

gebied?” 

Doelstelling: 

“Het ontwerpen van een beslissingsondersteunend 

instrument om herbestemming van industrieel erfgoed 

optimaal te benutten door middel van bijvoorbeeld  

functieverandering, gebruikmakend van economische, 

sociale, ecologische en culturele kwaliteitsaspecten van 

dat (binnen)stedelijk havengebied, ten einde 

(meer)waarde te creëren.” 

1.4 DEELVRAGEN  

Aan de hand van de verschillende kernbegrippen kunnen 

per hoofdstuk een aantal deelvragen worden 

geformuleerd die moeten bijdragen aan de 

beantwoording van de probleemstelling. Vervolgens 

wordt een korte uitleg gegeven van de hoofdstukken die 

ingaan op de uitvoering van het Empirisch deel van het 

onderzoek. 

Hoofdstuk 2: Probleemgebied; industrieel erfgoed in 

(binnen)stedelijke havengebieden. 

1. Wat wordt er verstaan onder industrieel erfgoed in  

havengebieden? 

2. Op welke manier heeft industrieel erfgoed in  

(binnen)stedelijke havengebieden zich ontwikkeld?  

3. Welke typen industrieel erfgoed, gelegen in  

(binnen)stedelijke havengebieden, zijn er te 

beschrijven? 

4. Welke typen havengebieden zijn er te beschrijven en 

wat zijn hun eigenschappen? 

5. Op welke manier kan industrieel erfgoed in  

havengebieden worden beoordeeld?  

 

Hoofdstuk 3: Theoretische analyse van het 

herbestemmingsproces. 

6. Wat wordt verstaan onder herbestemming?  

7. Welke kenmerkende aspecten van herbestemming 

zijn er te beschrijven? 

8. Welke herbestemmingsmodellen en methodieken 

bestaan er en op welke aspecten gaan zij in?  
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Hoofdstuk 4: De definitie van meerwaardecreatie.  

9. Wat wordt verstaan onder waarde?  

10. Op welke manier kan waarde worden bepaald en 

geoperationaliseerd? 

11. Wat wordt er verstaan onder meerwaardecreatie?  

12. Op welke manier kan meerwaarde worden bepaald  

en geoperationaliseerd? 

13. Wanneer spreekt men van (meer)waardecreatie bij 

herbestemming? 

Hoofdstuk 5: Praktijkverkenning industrieel erfgoed. 

In dit hoofdstuk worden de resultaten van de diverse 

interviews weergegeven. De geïnterviewde partijen 

hebben een directe relatie met de herbestemming 

industrieel erfgoed in Nederland. Er is gebruik gemaakt 

van uiteenlopende actoren di e een ander belang 

hebben bij de herbestemming van vastgoed, variërend 

van stichtingen met een meer sociaal karakter tot 

commerciële ontwikkelaars. 

Hoofdstuk 6: Vorming Beslissingsondersteunend model 

De opgedane kennis vanuit de literatuurstudie en de 

gehouden interviews dienen toegepast te worden in de 

vorming van het beslissingsondersteunend model, ten 

behoeve van (meer)waardecreatie bij het 

omgevingsgebied. De opbouw van het model geschiedt 

in onderdelen die ten gunste komen van het overzicht 

en de bruikbaarheid van het model.  

Hoofdstuk 7: Validatie, toetsing en bijstelling model 

Wanneer het model gevormd is, kan aan de hand van 

een casestudy de toepasbaarheid en 

gebruiksvriendelijkheid van het model getest worden. 

Het hoofdstuk zal ingaan op casestudy die betrekking 

heeft op een rec ente herbestemming van industrieel 

erfgoedobject, gelegen in een (binnen)stedelijk 

havengebied. Aan de hand van de bevindingen op het 

gebied van toepasbaarheid en gebruiksvriendelijkheid 

kunnen eventuele aanpassingen aan het model 

geschieden. 

Hoofdstuk 8 en 9: Conclusie & Aanbevelingen 

Hoofdstuk 8 vormt de conclusie van het onderzoek, 

waarin op de eerder geformuleerde deelvragen een 

antwoord gegeven wordt. Dit geeft aanleiding tot de 

vorming van verschillende aanbevelingen, die in 

hoofdstuk negen verder worden toegelicht. 

Onderscheidt is gemaakt tussen aanbevelingen voor 

verder algemeen onderzoek en aanbevelingen ten 

behoeve van het beslissingsondersteunend model.  

1.5   FOCUS ONDER ZOEK  

Dit onderzoek gaat ten eerste in op het analyseren van 

reeds ontwikkelde herbestemmingsmethodi eken en 

instrumenten. Uit de analyse moet naar voren komen 

wat de grondslag en toepasbaarheid is van de 

instrumenten en wat de sterke en zwakke punten van de 

modellen zijn aan de hand van eerder vastgestelde 

probleemaspecten. Vervolgens zal er gekeken worden 

naar praktijkvoorbeelden van herbestemming, die inzicht 

geven in de juiste manier en de toepasbaarheid van 

herbestemmen. Door middel van interviews zal bepaald 

worden wat de behoefte is van de markt en op welke 

manier zij getracht hebben meerwaarde te garanderen 

bij herbestemmingsprojecten. Uiteindelijk zal dit moeten 

resulteren in een beslissingsondersteunend model 

waarmee een ontwikkelaar de juiste functiekeuze kan 

maken voor een herbestemming en waarbij meerwaarde 

voor het project en het omgevingsgebied kan worden 

gegarandeerd. 

1.6   PLAN  VAN  A ANPAK  

Om tot een goede uitwerking van het onderzoek te 

komen dient er een plan van aanpak opgesteld te 

worden. Dit plan van aanpak gaat in op verschillende 

facetten van het onderzoek. Een schematische weergave 

van het plan is op bladzijde 14 weergegeven. Het 

onderzoek wordt onderverdeeld in vier verschillende 

facetten; een theoretisch deel, een empirisch deel, een 

modelvormend deel en de uiteindelijke afronding in de 

vorm van een concluderen deel. Tijdens de 

literatuurstudie zal vooral veel aandacht worden gegeven 

aan de definitie van de diverse kernbegrippen en de 

theoretische onderbouwing van het onderzoek. De 

praktijkstudie zal ingaan op het analyseren van reeds 

ontwikkelde praktijkcases waarmee de problematiek en 

behoefte vanuit de markt verder bepaald kan worden. 

Het model zal ti jdens de casestudie worden getest op 

een vooraf bepaalde case, waarmee mogelijke fouten in 

het model kunnen worden geëlimineerd.  
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De resultaten van de test en de vervaardigde informa tie 

en kennis tijdens de literatuur- en praktijkstudie zullen 

tezamen komen in een te vormen eindconclusie van het 

onderzoek met daaraan gekoppeld enige aanbevelingen 

voor verder onderzoek.  

1.7 AFBAKENING  

Om de complexiteit te verminderen wordt het onderzoek 

voortijdig afgebakend. Aan de hand van afbeelding 1.1 

en tabel 1.1 uit de aanleiding, is besloten om het 

onderzoek te richten op industrieel erfgoed  in 

(binnen)stedelijke havengebieden. Tabel 1.1 geeft aan 

dat in absolute zin, erfgoed afkomstig vanuit de 

categorieën handel en industrie & nijverheid te maken 

hebben met de grootste hoeveelheid aan leegstaande 

objecten (respectievelijk 154 voor handel en 254 voor 

industrie & nijverheid). Beide categorieën 

vertegenwoordigen een groot aandeel in het bestaande 

industriële erfgoed in binnenstedelijke havengebieden. 

De gebieden hebben daarom veel te maken met 

aanhoudende leegstand bij industrieel erfgoed dat ten 

nadelen komt van het functioneren.  

1.7.1 Industrieel erfgoed in (binnen)stedelijke 

havengebieden  

 

Onder industrieel erfgoed wordt verstaan: de 

voortbrengselen van de mens ten behoeve van de 

dagelijkse arbeid (www.industrieel-erfgoed.nl, 2011). De 

begripsomschrijving geeft al aan dat industrieel vastgoed 

een sterke diversiteit kent. Globaal kan gezegd worden 

dat alle materiële sporen (boten, bruggen, waterwegen 

etc.) van de industriële maatschappij gezien kunnen 

worden als industrieel erfgoed.  

De sterke afwijking in functie en structuur zou de 

eenduidigheid van het onderzoek niet ten goede kunnen 

komen. Vandaar dat er gekozen is voor industrieel 

erfgoed in (binnen)stedelijke havengebieden zoals 

opslagvemen, handelsgebouwen en fabrieksgebouwen et 

cetera. Met (binnen)stedelijke havengebieden worden 

gebieden bedoeld die een havenactiviteit uitvoeren, dan 

wel hebben uitgevoerd. Het merendeel van deze 

gebieden waren voorheen gelegen aan de rand van de 

stad. Maar door de sterke expansie van steden in de 

afgelopen eeuwen, is de locatie ten opzichte van de 

huidige stad veranderd. De havengebieden zijn nu vaak 

aan de rand van het stadscentrum gelegen, waardoor zij 

een belangrijke positie innemen in het functioneren van 

de stad. De havenactiviteiten in de gebieden kunnen 

variëren van opslag en transitie, tot productie en 

bedrijfsvoering. Echter, industrieel erfgoed kent in dit 

gebied nog steeds een sterke variëteit. Toch maakt het 

deel uit van een omgeving die dezelfde industrie bedrijft 

of heeft bedreven. Afstemming met de omgeving zal 

hierdoor eenvoudiger en sneller kunnen worden 

gerealiseerd. 

Een andere reden voor de doelbewuste keuze voor  

industrieel erfgoed in binnenstedelijke havengebieden is 

het ontbreken van het besef tot behoud. Dit komt omdat 

het economisch segment (handelsindustrie) waarin deze 

objecten actief zijn geweest, nog een belangrijk aandeel 

heeft in de Nederlandse economie. In tegenstelling tot 

industrieën zoals nijverheid (textielindustrie) en de 

productie-industrie (voornamelijk elektronica; Philips), 

die reeds verdwenen zijn en waarbij besef tot behoud al 

is ingetreden. Dat bij de handelsindustrie het besef van 

behoud nog niet is opgetreden, is terug te zien in het 

aantal objecten dat structureel leegstaat in 

havengebieden. De structurele leegstand is in dit geval 

een extra motivatie om herbestemming te bevorderen 

door middel van onderzoek. 

1.7.2 Doelgroep 

 

Het model wordt ontworpen voor initiators die belang 

hebben bij het herbestemmen en behouden van 

industrieel erfgoed. Het model heeft alleen betrekking op 

het functiebepalende deel van de herbestemming en kan 

daarom niet sturen op uitvoeringsvraagstukken en 

financiële doeleinden van diverse betrokken initiators. 

De ontwikkelende partijen zijn direct betrokken bij het 

herbestemmingsproces van het industrieel erfgoed, 

waarin zij op zoek zijn naar mogelijke oplossingen in de 

vorm van bijvoorbeeld een functieverandering die 

meerwaarde kan toevoegen aan het omgevingsgebied. 

Het is daarom belangrijk om voortijdig te weten welke 

initiators precies betrokken zijn bij het 

herbestemmingsproces van een industri eel 

erfgoedobject, wat precies de standpunten zijn en hoe 

de macht- en krachtverhoudingen precies zijn. Om dit te 

bepalen wordt er gebruik gemaakt van een tweetal 

analyses: de stakeholders-analyse die inzicht geeft in de 

belangen van de diverse initiators en een 

krachtveldanalyse dat ons inzicht geeft in de 

verhoudingen tussen de diverse initiators.  

 

http://www.industrieel-erfgoed.nl/
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2.   PROBLEEMGEBIED;  INDU STRIEEL  

ERFGOED IN  (BIN NEN)STEDELIJKE 

HAVENGE BIEDEN  

De term industrieel erfgoed roept bij velen een bepaald 

beeld op, echter in de literatuur kan geen eenduidige 

definitie gevonden worden. Een reden hiervan kan zijn 

dat industrieel erfgoed meerdere industrieën en 

tijdsperioden omvat met als gevolg: een grote 

heterogeniteit aan objecten. Ook Nederland kent een 

grote diversiteit aan industrieel erfgoed. Het is van 

belang om de categorisering hiervan in kaart te brengen, 

zodat er eenduidigheid ontstaat over de definitie 

industrieel erfgoed in (binnen)stedelijke havengebieden. 

In paragraaf 2.1 wordt een sluitende definitie 

geformuleerd met betrekking tot industrieel erfgoed in 

(binnen)stedelijke havengebieden. Op basis van deze 

definitie volgt de verdere marktverkenning van 

industrieel erfgoed in (binnen)stedelijke havengebieden 

in paragraaf 2.2, waarin de ontwikkeling van het erfgoed 

wordt beschreven. Uiteindelijk geeft deze ontwikkeling 

aanleiding tot het besef van behoud van industrieel 

erfgoed, dat kort wordt toegelicht in paragraaf 2.3. 

Paragraaf 2.4 zal ingaan op het beschrijven van 

industrieel erfgoed aan de hand van typologieën en 

kenmerken. De locatiekenmerken waarin een industrieel 

erfgoed zich kan bevinden wordt kort beschreven in 

paragraaf 2.5. Uiteindelijk leidt dit tot een aantal 

beoordelingscriteria waaraan industrieel erfgoed kan 

worden gewaardeerd (paragraaf 2.6). Aan de hand van 

deze vastgestelde criteria kan de eventuele meerwaarde 

van industrieel erfgoed worden vastgesteld, in relatie tot 

het omgevingsgebied. 

2.1 DE DEFINITIE V AN  INDU STRIEEL 

ERFGOED IN  H AVENGE BIEDEN.  

Industrieel Erfgoed is een relatief jong begrip en komt 

voort uit de term Industriële Archeologie. De term 

Industriële Archeologie is ontstaan aan het begin van de 

20
ste

 eeuw, voortgekomen uit de opvatting van een 

aantal Britse historici die pleitten voor het behoud van 

industriële objecten in Groot-Brittannië. Een van deze 

Britse historici, Michael Rix, omschreef het begrip 

industriële archeologie als volgt (Michael Rix, 1967): 

'Industriële archeologie is het registreren, in bepaalde 

gevallen behouden en het interpreteren van terreinen en 

structuren van pre-industriële activiteiten, in het 

bijzonder de monumenten van de industriële revolutie'.  

In eerste instantie werd dit begrip ook In Nederland 

toegepast. Men maakte in Nederland ook gebruik van dit 

begrip om zo historische industriële objecten te kunnen 

categoriseren. Het werd al snel vervangen door het 

begrip “industrieel erfgoed” omdat industriële 

archeologie vooral betrekking had op roerende zaken 

waardoor onroerend goed voor een groot deel  buiten 

beschouwing werd gelaten. Daarnaast werd de term 

archeologie vaak geassocieerd met de oudheid en het 

verleden. Fabrieken en stoommachines waren simpelweg 

niet oud genoeg om als historisch materiaal te kunnen 

worden beschouwd (Veldpaus, 2007). Het nieuwe begrip 

industrieel erfgoed kende daarentegen een diversiteit 

aan opvattingen. Een van de meest voorkomende 

definities die gehanteerd wordt is gevormd door The 

International Committee for the Conservation of the 

Industrial Heritage  (TICCIH):  

“Industrieel erfgoed bestaat uit overblijfselen van de 

industriële cultuur die van historische, technologische, 

sociale, architectonische of wetenschappelijke waarde 

zijn. Deze overblijfselen bestaan uit gebouwen en 

machines, molens en fabrieken, mijnen en plaatsen voor 

de verweking en raffinage, pakhuizen en winkels, 

plaatsen waar energie wordt geproduceerd, 

overgebracht en gebruikt, het vervoer en al zijn  

infrastructuur, evenals plaatsen voor sociale activiteiten 

met betrekking tot industrie zoals huisvesting, religie en 

onderwijs (www.mnactec.cat, 2011)”. 

Echter, het TICCIH maakt aan de hand van haar definitie 

betreffende industriële archeologie ook duidelijk dat het 

begrip niet vervangen is door industrieel erfgoed, maar 

dat het een andere betekenis heeft gekregen . Zo stelt 

het TICCIH het volgende over  industriële archeologie:  

“Industriële archeologie is een interdisciplinaire methode 

om al het bewijsmateriaal te bestuderen, zowel materieel 

en immaterieel, ingaande op documenten, objecten, de 

stratigrafie (kennis vanuit de aarde) en structuren, 

menselijke regelingen en stedelijke landschappen, 

gecreëerd door industriële processen. Het maakt gebruik  

van onderzoeksmethoden die het meest geschikt zin om 

het begrip industrieel erfgoed verder te definiëren 

(www.mnactec.cat, 2011)”. 

Zowel de definitie voor industriële archeologie als de 

definitie voor industrieel erfgoed kunnen niet gebruikt 

http://www.mnactec.cat/
http://www.mnactec.cat/
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“Onder industrieel erfgoed in binnenstedelijke 

havengebieden wordt onroerend goed verstaan 

waarin een industriële functie werd uitgeoefend die in 

relatie stond met kenmerkende activiteiten rondom 

een havengebied. De aanwezigheid en de 

uitgeoefende functie, hebben ervoor gezorgd dat dit 

erfgoed beschikt over een onvervangbare, 

cultuurhistorische waarde.” 

worden voor dit betreffende onderzoek omdat het ook 

industrieel erfgoed meeneemt dat geen onderdeel 

uitmaakt van de industrie rondom bijvoorbeeld een 

havengebied. Herdefiniëring is hierbij noodzakelijk om 

tot een sluitende begripsbepaling te komen betreffende 

herbestemming in (binnen)stedelijke havengebieden.  

 

2.2 MARKTVE RKENN ING  

INDUSTRIEEL  ERF GOED . 

Alle voortbrengselen van de mens vallen onder erfgoed. 

Onderdeel hiervan is ook het gebouwde erfgoed, ofwel 

cultureel erfgoed zoals huizen, fabrieken, kerken etc. Ook 

industrieel erfgoed valt hieronder. Dit soort erfgoed kent 

een grote diversiteit en verscheidenheid aan 

voorbeelden. Er kan een onderverdeling gemaakt 

worden aan de hand van soort en tijd. In deze paragraaf 

zal het soort erfgoed centraal staan.  

De Nederlandse economie kent een diversiteit aan 

bedrijvigheid, die elk een ander soort industrieel erfgoed 

heeft voortgebracht. Goossens (2006) beschrijft aan de 

hand van Nijhof (1994) de vijf hoofdkenmerken van de 

Nederlandse economie: 

1. Nederland als waterland. Nederland kan 

getypeerd worden als een land met water. Door  

de eeuwen heen zijn er diverse objecten 

ontwikkeld die Nederland op de kaart hebben 

gezet als ‘het’ waterland bij uitstek. 

Voorbeelden die door de historie heen bewaa rd 

zijn gebleven omvatten onder meer  

windmolens, gemalen, sluizen, sporen, 

verkeersbruggen, water- en vuurtorens 

scheepswerven. Maar ook het historische 

netwerk van vaarwegen is kenmerkend voor 

Nederland als waterland en dient gewaarborgd 

te worden. 

2. Nederland als handelsnatie. Door de eeuwen 

heen heeft Nederland zich geprofileerd als een 

van de grootste handelsnaties ter wereld. Dit 

resulteerde in een overvloed aan industrieel 

erfgoed met betrekking tot de stapelmarkt en 

transitonetwerk. Pakhuizen, silo’s, opslagvemen 

en fabriekshallen zijn in overvloed te vinden in 

handelssteden zoals Rotterdam, Amsterdam en 

Groningen 

3. Nederland als industrieland. Door de late 

industrialisatie met daarbij de achterblijvende 

ontwikkeling van een goed infrastructureel 

netwerk hebben vele regio’s zich op een 

specifieke kerntaak gericht.  

4. Nederland en haar infrastructuur. De 

infrastructurele ontwikkeling die op gang komt 

tijdens de bloeiperiode van handel leidt tot vele 

tolhuizen, garages, benzinestations, remises, 

treinstations, busstations en loodsen. 

5. Nederland als agrarische grootmacht. Een deel 

van de Nederlandse industrie is sterk agrarisch 

georiënteerd, wat ontwikkeling van typerende 

industriële objecten voor deze sector met zich 

meebrengt.  

Industrieel erfgoed in (binnen)stedelijke havengebieden 

heeft betrekking op twee hoofdkenmerken van de 

Nederlandse economie; Nederland als waterland en 

Nederland als handelsnatie. De oorsprong van dit 

industrieel erfgoed vindt zich in de middeleeuwen, 

waarin de eerste vormen van handel en alle daarmee 

verbonden activiteiten, zichtbaar werden. Handel vond in 

deze tijd voornamelijk plaats in steden, gevestigd aan 

(natuurlijke) knooppunten zoals wegen en rivieren. Het is 

aannemelijk dat erfgoed afkomstig van 

handelsactiviteiten te vinden is i n de verstedelijkte 

omgeving, de economische kerngebieden van Nederland.  

2.2.1 Nederlandse handel in tijden van de 

middeleeuwen 

 

Aan het eind van de middeleeuwen werden de eerste 

vormen van handel zichtbaar in Nederland. Doordat 

diverse kooplieden verbond en met elkaar sloten om zo 

handel te kunnen drijven, werd er voor het eerst in de 

Nederlanden op een logistieke manier handel gedreven. 

Een van de bekendste verbonden die gevormd werd in 

Noord-Europa omstreeks 1300, was de Hanze. Dankzij de 

Hanze konden Noord Europese kooplieden gebruik 

maken van dezelfde munten, maten en gewicht, wat 
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ruilhandel op grotere schaal bevorderde. De 

middeleeuwse handel In Nederland kenmerkte zich 

voornamelijk nog als kleinschalig en was sterk lokaal 

georiënteerd. Voortbrengselen uit deze tijd die 

gekenmerkt kunnen worden als industrieel erfgoed zijn 

voornamelijk terug te leiden naar de pre-industriële 

processen van de middeleeuwen. Kenmerkend hiervoor 

zijn de steenbakkerijen, bierbrouwerijen, 

jeneverbranderijen, zeepziederijen maar ook kleine 

opslagloodsen die voornamelijk gevestigd waren in  en 

rondom steden (Nijhof & Beernink, 1994).   

2.2.2 De stapelmarkt van Amsterdam (1300-1800) 

-Het ontstaan van handel - 

‘Amsterdam is een van de beroemdste steden ter wereld  

*…+ *…+ in een woord: het is net als een bos op water’,  

Dit noteerde het Engels parlementslid Wiliam Lord 

Fitzwilliam in zijn dagboek, na een boek aan Amsterdam 

in 1663 (Zoest, 2005). Het is vooral bijzonder hoe 

Amsterdam zich in een korte tijd heeft opgewerkt tot een 

van de voornaamste handelssteden van die tijd.  Het 

begon allemaal door het aanleggen van een dam in de 

Amstel (rond 1270), om zo te voorkomen dat bij hoge 

waterstand in de Zuiderzee en het IJ, de regio 

Amsterdam zou overstromen.  Op het Damrak vonden de 

eerste handelsactiviteiten plaats waarbij producten van 

andere continenten werden overgeladen.  De aanleg van 

diverse havenstroken in het Damrak in de 14
e
 eeuw, 

zorgde voor de verdere ontwikkeling van industrieel 

vastgoed, voornamelijk bestaande uit pakhuizen en 

kades gelegen aan de Nieuwendijkzijde.  

-Verdere havenexpansie door de Gouden Eeuw - 

In de eeuw hierop volgend breidde de stad zich snel uit 

tot een havenstad van formaat. Uitbreidingen zoals  de 

aanleg van de Singel, Kloveniersburgwal, Gelderse Kade 

en de verdedigingsmuur bevestigden dat de stad in 

opkomst was. Aan het eind van de 16
e
 eeuw begon 

Amsterdam echt exponentieel te groeien tot een van de 

grootste steden in de Nederlanden door de toevlucht van 

duizenden migranten omwille van de Spaanse bezetti ng.  

Belangrijke uitbreidingen van die tijd waren de inrichting 

van de eilanden Uilenburg, Rapenburg en Marken 

waarop pakhuizen, scheepswerven en lijnbanen werden 

ontwikkeld. De in 1602 opgerichte Oost-Indische 

Compagnie zag door deze uitbreiding reden om zich in 

1608 te vestigen op Rapenburg. Dit kan gezien worden 

als het begin van de Gouden Eeuw en de ontwikkeling 

van Amsterdam tot wereldhaven van de stapelmarkt 

(Afbeelding 2.2, bladzijde 23). 

Dankzij de kolonisatie van Nederland tijdens de Gouden 

Eeuw ontwikkelde Amsterdam zich uit tot de grootste 

handelsstad ter wereld. Kenmerkend hiervoor was de 

zogeheten stapelmarkt, die tijdelijke opslag bood aan 

kostbare goederen. Kooplieden uit de hele wereld 

zonden hier hun goederen heen, zodat zij er zeker van 

konden zijn dat deze producten verkocht konden worden 

aan handelslieden uit elk willekeurig deel van Europa. De 

sterke groei in handel resulteerde in een verscheidenheid 

aan industrieel erfgoed in de diverse Amsterdamse 

havengebieden. Kenmerkende objecten daterend uit die 

tijd zijn onder andere pakhui zen bedoeld voor de 

stapelmarkt, silo’s en overblijfselen van 

(verdelings)industrieën rondom de havenstad zoals 

trafieken.  Onder trafieken wordt een tak van nijverheid 

verstaan waarin  verhandelbare grondstoffen, een 

verdere bewerking ondergaan waardoor waarde aan het 

product wordt toegevoegd.  

-Havenactiviteiten na de ‘Gouden tijd’ -  

In de eeuwen volgend op de gouden eeuw kreeg de 

Amsterdamse economie te maken met stagnatie, wat 

verdere groei beperkte. In deze periode werd de handel 

steeds veelzijdiger omdat andere producten zoals cacao 

en stokvis een deel van de markt overnamen. De eerste 

opslagloodsen voor cacaoproducten ontstonden, een 

product dat op de dag van vandaag nog steeds een 

belangrijk aandeel heeft in de Amsterdamse 

haveneconomie. Dit was het teken dat Amsterdam 

afscheid nam van haar stapelmarkt, en toegroeide naar 

modernisering. Door de verzanding van delen van het IJ 

en het toenemende vaarverkeer, zowel in grootte als in 

hoeveel, zorgde ervoor dat Amsterdam besloot om zowel 

het Noordhollands Kanaal (1819 – 1824) als het 

Noordzee Kanaal (1865 -1876) te graven. Dit leidde 

onder andere tot de ontwikkeling van de Oostelijke 

Handelskade, die net voor de opening van het Noordzee 

Kanaal in 1876 werd geopend. Daarop volgde de aanleg 

van het IJ-eiland (nu het KNSM- en Java-eiland) die 

ruimte bood aan de opslag van het nieuwe handelsgoed. 

-Modernisering; van Stapelmarkt naar transitonetwerk - 

De aanleg van de twee kanalen zorgde voor een 

toenemende vraag naar havenactiviteit in het westen 

van Amsterdam.  Onder andere de Minervahaven, de 

Houthavens, de Petroleumhaven en de Coenhaven 

(stukgoederen) gaven aanleiding tot de ontwikkeling van 
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Amsterdam haar moderne haven. In het begin van de 

20
ste

 eeuw werd dit doorgezet met de aanleg van het 

Westelijk havengebied, waarin de vestiging van de 

Fordfabriek een van de eerste trendsetters was. De beide 

Wereld Oorlogen zorgde voor een teruggang in de 

handel. Echter, in de jaren zestig was de vraag naar 

schaalvergroting weer toegenomen, zowel in de 

scheepvaart als in het totale logistieke netwerk. De 

groeiende vraag in overslaggoederen, vooral voor de 

natte bulk (olie en gas), waren de belangrijkste reden 

voor verdere expansie van het westelijk havengebied.  

De aanleg van de Amerika-, Azië-, Australiё- en de in 

2000 opgeleverde Afrikahaven moesten voorzien in de 

opslag van deze goederen. Hierbij moet wel gesteld 

worden dat Amsterdam sinds de modernisering van de 

havenactiviteiten vooral gediend heeft als eindhaven en 

niet als overslaghaven. Hierdoor speelde Amsterdam een 

minder belangrijke rol in de wereldhandel dan havens 

zoals Rotterdam en Hamburg. De havenontwikkelingen in 

de jaren tachtig waren vooral gericht op de opslag van de 

droge bulk (kolen, staal etc.). Verdere expansie van de 

bestaande westelijke haven was hiervoor nodig. Door de 

slechte bereikbaarheid en de toenemende concurrentie 

werd aan het eind van de zeventiger jaren besloten om 

alle havenactiviteiten in het Oostelijk havengebied te 

stoppen. Door de toenemende vraag in woon- en 

werkruimten in Amsterdam was herstructurering van 

deze gebieden noodzakelijk, wat uiteindelijk heeft geleid 

tot de realisatie van woon-, werk- en leefomgevingen 

waarin sporen van vroegere havenactiviteiten in de vorm 

van industrieel erfgoed nog steeds zijn terug te vinden. 

-Binding tussen haven en stad - 

De geschiedenis van de Amsterdamse haven geeft ons 

een duidelijk beeld dat Amsterdam nooit heeft kunnen 

bestaan zonder havenactiviteiten, en altijd zal blijven 

bestaan vanwege haar havenacti viteiten. De binding 

tussen de stad en haar haven is op verschillende 

manieren geworteld in haar bestaansrecht. ten eerste 

door de aanwezigheid van de grachtengordel die doet 

denken aan de havenactiviteiten van voor en tijdens de 

gouden Eeuw. Ten tweede door het ontstaan en het 

behouden van het Oostelijk havengebied, waardoor de 

haven gebonden bleef aan de stad Amsterdam. En ten 

derde de modernisering van de haven door middel van 

de aanleg van het Westelijk havengebied, wat de 

toekomstvisie vertaalt van Amsterdam als toekomstige 

(inter)nationale haven. 

 

2.2.3 Rotterdam, de kern van het Nederlandse 

transitonetwerk 

Wat de ondergang van Amsterdam als stapelmarkt 

betekende, was de opkomst van Rotterdam als 

transitonetwerk. Rotterdam kent ook een 

voorgeschiedenis als stapelmarkt, maar deze is van 

mindere waarde dan die van Amsterdam. Dit heeft te 

maken met de internationale houding van Amsterdam 

tijdens de Gouden Eeuw en de unieke grootte van de 

Amsterdamse stapelmarkt. 

-Het ontstaan van handel - 

Rotterdam heeft zijn ontstaansrecht te danken aan het 

aanleggen van een dam in de Rotte. De eerste 

nevenactiviteiten hadden betrekking op visserij. Echter, 

de aanleg van de dam zette wel aan tot de eerste vorm 

van handel. Al snel vormden de eerste havens zoals de 

Oude Haven, het Leuven en het Haringsvliet zich rondom 

de ingedamde Rotte. De eeuwen hierop volgend breidde 

het inmiddels tot stad betitelde Rotterdam zich weinig 

uit. Het duurde tot aan het eind van de 16
e
 eeuw voordat 

de stad exponentieel begon te groeien. Dit wa s te 

danken aan raadspensionaris Johan van Oldenbarnevelt, 

die de haven van Rotterdam liet uitbreiden. Een andere 

reden was dat  omliggende concurrerende steden zoals 

Dordrecht en Delft hun handelspositie verloren, 

waardoor Rotterdam eenvoudig havenactiviteiten naar 

zich toe kon trekken  (Afbeelding 2.1, bladzijde 23). De 

uitbreiding was het begin van de internationale handel 

van de stad en kan gezien worden als de grondslag van 

de Rotterdamse haven (J. Duursma, 2001).   

-Handelsactiviteiten tijdens de industriële revolutie -  

Tijdens de 19
e
 eeuw kreeg de stad veel te maken met 

verzanding van verschillende belangrijke waterwegen die 

zorgden voor een verbinding met de Noordzee. Om dit 

probleem te trotseren werd onder leiding van ingenieur 

Pieter Caland in 1866 begonnen met de aanleg van de 

Nieuwe Waterweg, een directe verbinding tussen 

Rotterdam en de Noordzee. De Nieuwe Waterweg 

maakte het voor grote vrachtschepen mogelijk de 

Rotterdamse haven te betreden. Verdere expansie werd 

samen met de aantrekkende industriële activiteiten in 

het Ruhrgebied mogelijk, waardoor de Rotterdamsche 

Handelsvereneeging diverse havens aanlegde in een 

ommuurde omgeving. Onder andere de Koningshaven, 

de Binnenhaven, de Entrepothaven en de 

Spoorweghaven met de daaraan grenzende 

werkgebieden vormde tezamen de eerste uitbreidingen 
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van de haven. Deze havens waren in uitvoering tamelijk 

smal, waardoor al snel moest worden overgegaan op de 

aanleg van bredere havens voor de steeds groter 

wordende schepen. 

-De ontwikkeling tot wereldhaven - 

De onstuimige groei die ontstond door de aanleg van de 

Nieuwe Waterweg, zette zich in de 20
ste

 eeuw voort. 

Vooral de omvang en de toegankelijkheid van de havens 

was een belangrijk uitgangspunt. Aan het eind van de 19
e
 

werd reeds begonnen met de aanleg van de Waalhaven 

en de Merwehaven, voornamelijk bedoeld voor 

fruitoverslag en overslag van massagoederen. De steeds 

belangrijker wordende olieproductie voor de 

wereldeconomie had ook sterke invloed op de verdere 

groei van de Rotterdamse haven. Door de aanleg van 

onder meer de Eerste Petroleumhaven bij Pernis, kon het 

merendeel van West-Europa voorzien worden in de 

heersende olievraag. Nog steeds is de petrochemische 

industrie een van de belangrijkste havenactiviteiten van 

de Rotterdamse haven. Niet alleen de verd ere 

havenexpansie, maar ook de toenemende aan inwoners 

zorgde ervoor dat steeds meer omliggende gemeente 

werden geannexeerd. Al in de 19
e
 eeuw werd hiermee 

begonnen door de annexatie van gemeente Cool en zette 

zich door tot in de 21
e
 eeuw. De annexaties en verdere 

expansie van de havengebieden zorgde ervoor dat de 

stad in de 18
e
 en 19

e
 eeuw een significante hoeveelheid 

aan industrieel vastgoed bezat. 

- Wederopstanding na WOII - 

Door de bombardementen van de Duitse troepen op 14  

mei 1940 hebben ervoor gezorgd dat weinig is 

overgebleven van de Rotterdamse voorraad aan 

industrieel vastgoed. De inslagen, maar ook de brand die 

hier op volgde, vernietigde meer dan 24.000 objecten. 

Daarnaast zorgde het geallieerde bombardement van 

Delfstaven op 31 maart 1943 ook voor veel schade aan 

de Rotterdamse stadshaven. Na de bezetting begon de 

wederopbouw van Rotterdam. Het basisplan 

‘wederopbouw Rotterdam’ kende als doel; de 

modernisering van de stad en haven. Gevolg hiervan was 

dat beschadigde delen van de haven verbeterd of 

vervangen werden zodat voldaan kon worden aan 

nieuwe technische eisen ten behoeven van de sterke 

ontwikkeling ingaande de stukgoederen. Het oude 

industrieel erfgoed werd vervangen door, wat nu nieuw 

industrieel erfgoed wordt genoemd. De periode na de 

wederopbouw wordt gezien als een van de  grootste 

havenexpansies die de stad ooit heeft gekend. De aanleg 

en uitbreiding van diverse (nieuwe) havens  zoals havens 

in het Botlek-gebied gelegen ten westen van de Oude 

Maas, zorgde ervoor dat de Rotterdamse haven nieuwe 

industrieën kon aantrekken, waarmee getracht werd de 

Rotterdamse economie minder afhankelijk te maken van 

de toen nog geldende transitohandel. Een goed 

voorbeeld hiervan is de in 1955 opgeleverde Tweede 

Petroleumhaven in Pernis, wat nu een van de 

belangrijkste havenactiviteiten van Rotterdam is 

geworden. Meerdere havenuitbreidingen door middel 

van het aantrekken en expanderen van nieuwe 

industrieën zorgde ervoor dat de Rotterdamse haven in 

1962 werd uitgeroepen tot werelds grootste haven  (P. 

Winter et al, 1982). 

-Verdere expansie van het Rotterdamse haven aan zee – 

De Rotterdamse haven kende voornamelijk een expansie 

in westelijke richting naar de Noordzee, dat mede te 

maken had met de aanleg van de Nieuwe Waterweg. Nu 

bijna alle grondgebieden rondom de Nieuwe Waterweg 

waren geannexeerd, moest Rotterdam een oplossing 

vinden om verdere expansie mogelijk te maken. Naast 

het ruimtegebrek, bleek ook de veiligheid een belangrijk 

punt te zijn voor verdere expansie van de haven rondom 

de Nieuwe Waterweg. Vanwege de toenemende grote 

van olieschepen, bleek het vanuit 

veiligheidsoverwegingen niet mogelijk om deze schepen 

toe te laten treden tot de Rotterdamse haven. In 1963 

werd daarom begonnen met de aanleg van een 

havengebied in de Noordzee, wat de naam Maasvlakte 

toebedeeld heeft gekregen. Het gebied werd 

voornamelijk gebruik voor de overslag van erts en ruwe 

olie. Daarnaast zorgt de in 1985 aangelegde Delta -

terminal voor de overslag van containerschepen, die niet 

toe konden treden tot de binnenlandse oversla ghavens. 

Het succes van de Maasvlakte zorgde ervoor dat in 2008 

werd overgegaan tot de aanleg van de tweede 

Maasvlakte, die na verwachting in 2013 zal worden 

opgeleverd (www.maasvlakte2.com, 2011). 

-Binding tussen haven en stad - 

De grootste haven van Europa kent een voorgeschiedenis 

waarin duidelijk wordt op welke manier zij verbonden is 

met de haar stad. Tijdens de eerste havenactiviteiten in 

het gebied rondom de Rotte, werd de stad sterk 

vormgegeven door de aanwezige havenactiviteiten. 

Echter, de verdere expansie door schaalvergroting en 

functieverandering in de 19
e
, 20

e
 en 21

e
 eeuw, zorgde 

ervoor dat veel havenactiviteiten uit de oude 

havengebieden rondom het stadscentrum vertrokken. 

http://www.maasvlakte2.com/
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Dit heeft een sterke invloed gehad op de binding tussen 

de haven en de stad, die voor een groot deel was 

verdwenen. Gelukkig boden de vrijgekomen gebieden 

wel de mogelijkheid om bepaalde havenactiviteiten weer  

terug te laten komen in deze stadsdelen, maar dan op 

kleinere schaal. Ook de overgebleven sporen, afkomstig 

van industrieën rondom de havenactiviteiten, doen nog 

denken aan de voorgeschiedenis van de gebieden.  

2.3 HET BESEF  TOT BEHOUD V AN  

INDUSTRIEEL  ERF GOED  

De internationale handel en bedrijvigheid tijdens de 

gouden eeuw en de industriële revolutie hebben 

Nederland een diversiteit aan industrieel erfgoed 

opgeleverd. Deze vooruitgang kent echter ook een groot 

nadeel; veel gebouwen die voor een bepaald doel waren 

ontworpen, blijken in een later stadium van de 

exploitatie onbruikbaar te zijn. Door de snelle 

ontwikkeling van nieuwe productietechnieken en 

schaalvergroting ontstaat functionele veroudering, wat 

leegstand tot gevolg heeft (Schulte, 1997). Vaak werd 

ervoor gekozen om over te gaan op sloop, omdat een 

groot van de industriële objecten niet meer voldeed aan 

de nieuw gestelde eisen. Daarnaast werden de uiterlijke 

kenmerken van dit soort industriële bebouwing niet 

gezien als architectonisch hoogstaand, waardoor 

draagvlak tot behoud van dit erfgoed ontbrak bij zowel 

de maatschappij als politiek (Goossens, 2006).  

Pas wanneer in 1975 het Tilburgs textiel bedrijf van 

Pieter van Dooren wordt gesloopt om zo plaats te maken 

voor nieuwbouw, ontstaat enig besef tot behoud. Het 

protest tegen de sloop van het textiel bedrijf is hevig en 

de verontwaardiging is dan ook groot wanneer er toch 

tot sloop wordt overgegaan. Het duurt nog tot aan het 

eind van de jaren tachtig, bij het intreden van de 

monumentenwet van 1988, dat industriële 

voortbrengselen gezien worden als erfgoed. De wet gaf 

aanleiding voor de Rijksdienst voor Archeologie, 

Cultuurlandschap en Monumenten om in 1992 het 

Projectbureau Industrieel Erfgoed (PIE) op te richten. PIE 

ontwikkelde een plan genaamd ‘druk op de ketel’ waarin 

aandacht werd gegeven aan onderzoeken naar 

verschillende bedrijfstakken van de Nederlandse 

industrie en haar (on)roerend goed. Het was voor het 

eerst dat een organisatie zich bezig hield met het in kaart 

brengen van industrieel erfgoed.  Ook ideeën zoals 

herbestemming en hergebruik van het industrieel 

erfgoed werden onder de aandacht gebracht om zo 

behoud te kunnen garanderen (www.industrieel-

erfgoed.nl, 2011).  

Momenteel kent Nederland 600 beschermde industriële 

monumenten die representatief zijn voor de industriële 

geschiedenis van Nederland. Volgens het Federatie 

‘industrieel’ erfgoed Nederland (FIEN, voorheen PIE) 

staan nog lang niet alle karakteristieke gebouwen op 

deze lijst, en dient er doorgegaan te worden met de 

inventarisatie van industrieel vastgoed.  

2.4 KENMERKEN  EN  EIGENSCH APPEN 

VAN  INDU STRIEEL  ERFGOED  IN  

(BIN NEN)STEDELIJKE HAVE NGEBIEDEN.  

Industriële bebouwing, dan wel bedrijfsgebouwen 

hebben een groot aandeel in de bouwproductie in 

Nederland. Bij de realisatie van deze gebouwen was de 

opdrachtgever altijd geïnteresseerd in de functionaliteit 

en de bouwtijd. Om een analyse te kunnen maken van de 

geldende typologieën bij industrieel erfgoed, is er 

logischerwijs gekozen voor een benadering waarbij 

gekeken wordt naar de functionele eigenschappen van 

de objecten. 

De Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed hanteert een 

vastgestelde categorisering voor industrieel erfgoed die 

aan de hand van het bestaand (on)roerend goed is 

geïnventariseerd (zie tabel 2.1 op bladzijde 23). De 

definitie van de Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed 

beschrijft vijf groepen waarin al het industrieel erfgoed 

kan worden onderverdeeld. Echter, de eerste vier 

groepen hebben geen betrekking op dit onderzoek 

omdat het hier niet gaat om onroerend goed. Groep 5, 

het gebouwde erfgoed, beschrijft zes categorieën waarin 

alle typen gebouwd industrieel erfgoed kunnen worden 

onderverdeeld. Met betrekking tot het (binnen)stedelijke 

havengebieden, zullen niet alle typen onroerend, 

industrieel erfgoed worden behandeld. De typologieën 

die betrekking hebben op het probleemgebied en als 

uitgangspunt gaan dienen voor dit onderzoek, worden in 

tabel 2.2 op bladzijde 23 beschreven.  

  

http://www.industrieel-erfgoed.nl/
http://www.industrieel-erfgoed.nl/
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Tabel 2.1: Definitie industrieel erfgoed  

1. Niet-gebouwde zaken Bedrijfsarchieven, beeld- en geluidscollecties 
2. Roerend erfgoed  Machines, apparatuur en kunst 

3. Mobiel erfgoed  Transportmiddelen zoals treinen, auto’s, schepen  
4. Infrastructureel erfgoed  Havens, spoor- en tramwegen, vliegvelden etc.  
5. Gebouwd erfgoed 

a. Productie  

b. Opslag 
c. Transport 
d. Handel 
e. Nutsvoorzieningen 

f. Waterstaatkundige objecten 

 
Bedrijfsgebouwen & bedrijfshallen , arbeidershuizen, schoorstenen  

Pakhuizen, Silo’s 
Bruggen, spoorwegstations 
Winkels en beursgebouwen , veilinghuizen  
Gasfabrieken, watertoren en molens. 

Sluizen, stuwen, scheepswerven en gemalen. 

Tabel 2.3: Typologieën pakhuizen (1600 – 1950)  

1. Enkelvoudig pakhuis 
 

Smalle, diepe gebouwen met hoge verdiepingsstructuur. 
Kenmerkend is de open plattegrond van het gebouw.  

2. Dubbelpakhuis Smalle, diepe gebouwen met hoge verdiepingsstructuur. 
Kenmerkend is de open plattegrond van het gebouw. Twee 
enkelvoudige pakhuizen aan elkaar gekoppeld. 

3. Pakhuiscomplex 
 

Een magazijn of entrepotgebouw met meerdere lagen. Open 
plattegrond met een kolommenstructuur.  

4. Veemgebouw Een complex waarin meerdere pakhuizen te vinden zijn. Open 
plattegrond met een kolommenstructuur 

Tabel 2.2: Typologieën industrieel vastgoed in (binnen)stedelijke havengebieden 

             Pakhuizen                                         Silo’s                            Veilinghuizen                Bedrijfsgebouwen                Bedrijfshallen 

Afbeelding 2.1: Rotterdam 1640 (www.rotterdam.nl, 2011) .      Afbeelding 2.2: Amsterdam (www.amsterdam.nl, 2011). 

http://www.amsterdam.nl/


 

24 

2.4.1 Pakhuizen  

Pakhuizen zijn de oudste bedrijfsgebouwen  die in 

Nederlandse havens worden aangetroffen. Door de 

eeuwen heen heeft het pakhuis  een duidelijke 

ontwikkeling doorgemaakt, waardoor diverse typen 

kunnen worden onderscheiden. De meest voorkomende 

typen zijn de enkelvoudige pakhuizen, dubbelpakhuizen, 

pakhuiscomplexen en vemen. Een korte beschrijving van 

de verschillende typologieën pakhuizen is weergegeven 

in tabel 2.3, bladzijde 23. De diversiteit aan pakhuizen 

dat voornamelijk zichtbaar is in de gevel en de structuur 

is volgens de Winter ontstaan doordat er bij de bouw van 

een pakhuis rekening gehouden diende te worden met 

een drietal aspecten: een  zo groot mogelijk belegbaar 

oppervlak, een efficiënte overslagtechniek en de 

onafhankelijkheid van weersomstandigheden. Een 

andere belangrijke reden voor de diversiteit aan 

pakhuizen is de introductie van betondraagconstructies, 

wat de ontwikkeling van pakhuizen bevorderde. Grote 

voordelen van de nieuwe constructievorm ten opzichte 

van baksteen- of staalconstructies waren de lage kosten 

en hoge brandweerstand (P. Winter et al, 1982). 

2.4.2 Silo’s 

De vraag naar grote opslagruimten nam door de opkomst 

van het massagoed in de loop van de 19
e
 eeuw sterk toe. 

De meeste Nederlandse stadscentra beschikten niet over  

geschikte ruimten om deze massaproducten op te slaan. 

De reeds aanwezige pakhuizen bedoeld voor de 

stapelmarkt, waren juist ontworpen voor de opslag van 

stukgoederen. Als oplossing hiervoor werden grote 

silocomplexen ontwikkeld, die op een efficiëntere manier 

omgingen met de opslag van massagoederen op kleine 

kavels. Het karakteristieke beeld van de eerste vorm van 

silo opslag kenmerkt zich door de vlakke gevelwanden, 

die voort kwamen uit de vierkante c ellenstructuur, die 

door middel van glijbekisting kon worden gerealiseerd. 

Door de opkomst van gewapende betonconstructies 

werd de vierkante cellenstructuur vervangen door 

hogere silo’s met veelal gebogen betonwanden; de 

ronde silocellen met een open structuur (open type).  De 

volgende stap was om de ruimten tussen de 

verschillende ronde silocellen te benutten voor opslag 

van goederen. Doormiddel van een gesloten  

ombouwconstructie met kruisverbanden (gesloten type)  

waarmee de belasting beter kon worden verdeeld, 

konden ook de tussenruimten worden benut (P. Winter 

et al, 1982). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  
Afbeelding 2.4: Korthals Altes (1896-1898). 

De in 1898 opgeleverde graansilo, gelegen aan de 

Westerdoksdijk te Amsterdam, was ontwikkeld voor het 

opslaan voor graanproducten. Aangezien Amsterdam een groot 

deel  van de graanhandel niet meer in handen had vanwege de 

opkomst van Rotterdam als handelsstad, diende de graansilo 

voornamelijk als bufferopslag ten tijden van oorlog. In 1987 was 

de graansilo overbodig geworden en dreigden plannen tot 

sloop. Echter, werd er vanwege de aanwezig cul tuurhistorische 

waarde, een verzoek tot herbestemming ingediend. Het 

verzoek werd goedgekeurd waarna de silo aan de hand van een 

ontwerp van A.J. van Stigt is herbestemd tot 

appartementsgebouw. De silhouet van de silo is bewaard 

gebleven maar de verticale structuur binnenin het gebouw is 

aangepast om zo te voldoen aan de woonwensen. Door het 

doorbreken van verticale reeksen werd een horizontale 

s tructuur gerealiseerd, wat de appartementen ten goede is 

gekomen(www.bma.amsterdam.nl, 2010). 

 

 

  

Afbeelding 2.3: Pakhuis de Zwijger (1933 -1934). 

Het Pakhuis de Zwi jger, dat gebouwd is  tussen 1933 en 1934, is 

een voorbeeld van het zakeli jk expressionistisch bouwen. Het 

bi jzondere aan het gebouw is  de betonnen draagconstructie, 

die bestaat ui t paddenstoelkolommen met aan twee zijden een 

forse ui tkraging. Het gebouw werd gebruikt voor de koeling van 

producten die konden bederven. Drie pakhuizen aan de 

Oostelijke Handelskade te Amsterdam zi jn na  herontwikkeling 

van het gebied overgebleven, waaronder Pakhuis de Zwi jger. In 

1997 gaf de Gemeente Amsterdam aan Pakhuis de Zwi jger een 

cul turele en publieke bestemming. Na een intensieve periode 

van planontwikkeling verleende Gemeente Amsterdam eind 

2004 na een Raadsbesluit, de benodigde subsidies voor de 

herbestemming van het pakhuis . Pakhuis de Zwi jger is aan de 

hand van een ontwerp van A.J. van Stigt getransformeerd tot 

een gebouw voor de creatieve industrie met hoogwaardige 

technologische facilitei ten waarin ook publieke activi tei ten en 

programma’s  kunnen plaatsvinden.  

http://www.bma.amsterdam.nl/
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2.4.3  Veilinghuizen 

Het veilen van objecten kent een lange voorgeschiedenis. 

De eerste schriftelijke notaties van veilingen zijn 

verschenen in aantekeningen van Herodotus, waarin hij 

beschrijft hoe huwbare vrouwen worden verkocht. Het 

verhandelen van goederen vond in de loop van de 16
e
 

eeuw steeds meer gecontroleerd plaats. Een van de 

manieren waarop dit gebeurde, was de aanleg van 

verschillende gebouwen of herbergen waarin diverse 

goederen konden worden verhandeld. Het veilinghuis 

zoals men het nu kent is ontstaan in de 17
e
 eeuw te 

Amsterdam, mede te danken aan de opkomst van de 

Verenigde Oost-Indische Compagnie. Voor het 

verhandelen van goederen die afkomstig waren vanuit 

de Hollandse koloniën, werden diverse soorten 

gebouwen ontwikkeld, waaronder veilinghuizen. Door al 

deze activiteiten te clusteren kon op een gecontroleerde 

manier handel worden gedreven (Derwig, 1994). 

In principe zijn veilinghuizen op zichzelf staande 

objecten. Er is onderscheid te maken tussen diverse 

veilinghuizen, alle zijn gericht op het verhandelen van 

een specifiek (stuk)goed zoals fruit, vis of groente 

(Derwig, 1994). De structuur van een veilinghuis 

kenmerkt zich voornamelijk door de open structuur, die 

vorm geeft aan de verschillende monster- en 

veilinghallen in het gebouw. De veilinghallen 

symboliseren de vroegere markt, waar de ver- en 

aankoop van goederen ook in een open ruimte 

plaatsvond.  

2.4.4  Fabrieks- en bedrijfsgebouwen (meerdere 

lagen) 

Een havengebied is niet alleen bedoeld voor de verdere 

distributie van goederen. Sommige delen van het 

havengebied richten zich op het verwerken van de 

goederen tot (half)producten, de zogenoemde 

verdelingsindustrie. Dit vond plaats in speciaal 

ontworpen fabrieks- of bedrijfshallen. Een goed 

voorbeeld van dit type gebouw is de trafiek. Een trafiek is 

een pre-industrieel verdelingsbedrijf waar vaak 

plantaardige of minerale grondstoffen werden 

geraffineerd tot halfproduct. Dit product werd 

doorverkocht aan handelaren, die het verder raffineerde 

tot een eindproduct dat geschikt was voor de 

consument. De trafieken waren de eerste vorm van een  

  

Afbeelding 2.5: Citrusveiling.  

In het havengebied de Merwehaven we rd in 1955 het 

Ci trusveiling aan de Marconistraat 25 geopend. Het expressieve 

gebouw werd in 1951 vormgegeven door Van Tijen en 

Maastkant. Hierin werd de Rotterdamse Ci trusveiling 

gehuisvest, een alliantie van meerde frui timporteurs die actief 

waren in het havengebied. Het gebouw bestond onder andere 

ui t een monsterzaal waarin het frui t gekeurd kon worden door 

de handelaren. Niet veel jaren later moest het gebouw worden 

ui tgebreid omdat de toenemende vraag in frui tproducten meer 

handelsactivi tei ten genereerden. Hierdoor werd midden jaren 

‘60 een tweede grotere monsterzaal  di rect aan het veilinghuis 

gebouwd.  

Ui teindelijk namen de activi tei ten rondom het verhandelen van 

frui t in de Merwehaven af, waardoor de functie van 

Ci trusveiling ook in het beding kwam. Dit leidde tot leegstand in 

de beginjaren van de 21ste eeuw. Omdat het gebouw een 

relatief nieuw monument was, bleek het niet al te moeilijk te 

zi jn om voor het object een nieuwe functie te creëren . In 2010 

is  het gebouw weer in gebruik genomen als  congresruimte 

waarin diverse evenementen georganiseerd kunnen worden.  

 

 

Afbeelding 2.6: Van Nellefabriek (1931). 

De voormalige Van Nellefabriek te Rotterdam werd in 1931 in 

gebruik genomen door de sigaretten en koffiefabrikant Van 

Nelle. De fabriek is het hoogtepunt van ‘Het Nieuwe Bouwen’ 

waarbij de werkomstandigheden voor de werknemers  in het 

ontwerp centraal  stond. Dankzi j het ontwerp van L.C. van der 

Vlugt ontstond er een fabrieksgebouw dat een maximale 

toetreding van licht, lucht en ui tzicht had. Het 

gebouwencomplex bestaat ui t een aantal bouwdelen en 

sportvelden; een tabaksfabriek van 8 verdiepingen, 

koffiefabriek van 5 verdiepingen en de theefabriek van 3 

verdiepingen. Dankzij het ontwerp van L.C. van der Vlugt kon 

de nieuwe eigenaar Sara  Lee/Van Nelle tot 1995 gebruik maken 

van het complex. Door reorganisatie van het bedri jf verloor de 

fabriek zi jn originele functie. In 1998 werd door Volker Wessels 

Stevin (KVWS) besloten om over te gaan tot herbestemming 

van de fabriek tot ‘Ontwerpfabriek”. In het multifunctionele 

gebouw werden 50 tot 75 middelgrote bedri jven op het gebied 

van design en communicatie worden gevestigd 

(www.vannelleontwerpfabriek.nl , 2010).  

 

http://www.vannelleontwerpfabriek.nl/
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verdelingsindustrie die zich rondom een havengebied 

vestigde. Echter, ti jdens de industriële revolutie 

veranderde deze trafieken al snel in fabrieks - of 

bedrijfshallen waar op grote schaal halfproducten 

werden gemaakt uit grondstoffen gerelateerd aan de 

natte bulk (olie) en/of droge bulk (kolen en ertsen). De 

typologie fabrieks- en bedrijfsgebouwen kent een 

diversiteit aan onroerend erfgoed, voornamelijk gericht 

op agrarische en industriële productie en 

nutsvoorzieningen. Dit komt mede doordat ieder  

onroerend goed specifiek bedoeld was voor het 

produceren van een bepaald (half)product. Nijhof (1994) 

hanteert diverse productiecategorieën waar industriële 

fabrieks- en bedrijfsgebouwen in relatie mee kunnen  

staan. Onderscheid dient gemaakt te worden in 

productiecategorieën betreffende grondstoffen, 

industrie of nutsbedrijven . 

2.4.5 Bedrijfs- en fabriekshallen (enkele laag)  

Eigenlijk hebben bedrijfs - en fabriekshallen hetzelfde 

bestaansrecht als bedrijfs - en fabrieksgebouwen. Er is 

een punt van onderscheid: bedrijfs - en fabriekshallen 

verschillen van gebouwen doordat een ruimte het gehele 

object vormt, waarbij geen onderverdeling wordt 

gemaakt doormiddel van verdiepingen. Dit heeft grote 

invloed op de structuur en de beleving van het gebouw. 

Ook veilinghuizen hebben dezelfde structuur. Het 

bestaansrecht van veilingen is echter totaal anders dan 

de die van bedrijfshallen waardoor de cultuurhistorische 

en emotionele waarde verschillend kan zijn. Onderscheid 

in bedrijfs- en fabriekshallen kan gemaakt worden in 

loodsen, remises en werven (allemaal een bouwlaag). De 

fabrieks- en bedrijfshallen hebben, net zoals bedrijfs- en 

fabriekshallen, betrekking op de indeling van E. Nijhof 

(paragraaf 2.3.4), waarin onderscheid wordt gemaakt 

tussen grondstoffen, industrie, nutsbedrijven en 

distributie. 

2.5 LOCATIE :  (BIN NEN)STEDELIJKE 

HAVENGE BIEDEN.  

Niet ieder industrieel erfgoed bevindt zich in hetzelfde 

omgevingsgebied. De uiteindelijke slagingskans van de 

herbestemming is voor een groot deel afhankelijk van 

een juiste afstemming tussen het object en de diverse 

omgevingseigenschappen. Goossens heeft ti jdens haar 

onderzoek in 2006 een model ontwikkeld waarmee de 

diverse locatietypen kunnen worden beschreven (Tabel 

2.4, bladzijde 27). Hierbij maakt ze gebruik van de vier 

locatieaspecten (Nelissen, 1999) waarmee een locatie 

getypeerd kan worden: 

1 Ligging stedelijk gebied, 

2 Ligging en bereikbaarheid van (a) autowegen, (b) 

parkeermogelijkheden en (c) openbaar vervoer, 

3 Functies in de omgeving, 

4 Karakteristiek nabijgelegen vastgoed. 

Goossens laat echter een locatie-eigenschap achterwege 

die bij havengebieden als uitermate belangrij k kan wordt 

geacht, namelijk het water. In de aanvulling op het model 

van Goossens wordt water als zesde pijler meegenomen 

in de omgevingsanalyse (Bijlage 1). Hiermee wordt 

getracht invulling te geven aan de functionaliteit van het 

water in het gebied, en welke waarde dit bezit. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Afbeelding 2.7: Caballero Fabriek (1921). 

De Caballerofabriek was de eerste Nederlandse Tabaksfabriek 

waar op grote schaal fil tersigaretten werden geproduceerd 

voor de Nederlandse roker. De in Den Haag gelegen fabriek 

werd in 1921 in gebruik genomen door de Egyptische 

sigarettenfabrikant Laurens , die het gebouw in 1953 verliet 

omwille van interne herstructurering van het bedri jf. De Bri tisch 

American Tabacco fabrikant nam het gebouw daarna over van 

de Egyptische sigarettenfabrikant. Tot 1995 bleven diverse 

bedrijfsactivi teiten gevestigd in de fabriek, waarna de 

gemeente van Den Haag het in bezit kreeg. In 2004 werd 

overgegaan tot herbestemming van het industrieel  erfgoed, dat 

onderdeel  ui tmaakte van de herstructurering van de wijk 

Binckhorst. Na de oplevering van het multifunctionele gebouw 

in 2009 s telde Anita Blom (Rijksdienst voor Archeologie, 

Cultuurlandschap en Monumenten) het volgende:  

“De Caballero fabriek in Den Haag, onbetwist, omdat het 

aantoont hoe een  gebouw – geen monument – behouden kan 

blijven nadat de oude gebruiker eruit is getrokken. Het is een 

goed voorbeeld van een geslaagd gemeentelijk initiatief om 

daarin de creatieve industrie te huisvesten, waarbij de 

karakteristieke aspecten van de fabriek bewaard zijn gebleven. 

De Caballero Fabriek laat zien hoe het kan en moet.” (Nationaal 

Restauratiefonds, 2008). 
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Voor de locatie-indeling, betreffende punt 1  van 

Nelissen, is gekozen voor de indeling van Stratton waarbij 

onderscheid gemaakt wordt tussen de locatietyperingen 

centrum- (Urban), rand- (Sub-urban) en buitengebied 

(Rural) (Stratton, 2000). Dit is de meest voor de hand 

liggende  keuze omdat de indeling van Stratton reeds 

rekening houdt met industrieel erfgoed.  

Vroeger werd een havengebied eigenlijk maar voor een 

doel gebruik; het opslaan en verder verhandelen van 

goederen. Door de eeuwen heen is veel, van dit type 

havengebied, onbruikbaar geworden. Een nieuwe 

invullingen was noodzakelijk om verpaupering tegen te 

gaan. In de literatuur zijn er een aantal typologieën te 

beschrijven waarin havengebieden kunnen worden 

onderscheiden (Kibb, 2007): 

 Industriële havengebieden  

 Culturele havengebieden  

 Residentiële/recreatieve havengebieden  

 Bedrijfs-gerelateerde havengebieden  

 Mixed-use havengebieden.  

Kibb beschrijft in het boek Harbourscape de 

transformatie van Aalborg haar havengebied (Aalborg 

fjord area) van voornamelijk industrieel en residentieel 

havengebied, naar een havengebied dat onderverdeeld 

kan worden in meerdere deelgebieden die ieder een 

andere typologie uitdragen. Zo werd het voormalige 

terrein van de cementfabrikant DAC omgevormd tot 

residentieel havengebied. Het Vestre Vavnepromenade 

werd van Residentieel/recreatief havengebied 

omgevormd tot een bedrijfs -gerelateerd havengebied 

waarin kantoren, bedrijfsgebouwen en 

Tabel 2.4: Locatietypering (Goossens, 2006) (Stratton, 2000) 
1. Ligging s tedeli jk gebied  CENTRUMLOCATIE  RANDGEBIED BUITENGEBIED 

2a. Autobereikbaarheid 
 

Locatie  Smalle wegen 
 Veel eenrichtingsverkeer 

 Gelegen bi j grotere 
verkeersknooppunten 

 Ligging relatief ver van 
verkeersknooppunten 

Doorstroom  Vele belemmeringen 

 Opstoppingen gedurende spi ts  
en overdag 

 Betere doorstroom dan in het 
centrumgebied 

 Ringwegen kunnen druk zijn 

gedurende de spits 

 Goede doorstroom 

2b.Parkeermogelijkheden 

 

Op eigen 

terrein 
 Zelden aanwezig 

 Parkeermogeli jkheden creëren 
is duur 

 Meer mogelijkheden dan in 

het centrum 

 Voldoende 

mogelijkheden door 
ruime kavels 

 Makkelijker te creëren 
In openbaar 
gebied 

 Vaak niet in de buurt van het 
gebouw 

 Tegen betaling 
 Parkeren voornamelijk in de 

parkeergarage 

 Voldoende 
 Parkeren voornamelijk op 

maaiveld langs  wegen 
 Meestal gratis 

 Voldoende  
 Gratis 

2c. OV Bereikbaarheid 
 

Locatie  Ligging vlakbi j station 

 Hoge intensitei t aan busvervoer 

 Gemiddeld indien 
aanwezigheid van substations 

 Ligging ver van s tation en 
bushaltes 

Frequentie  Hoog  Gemiddeld indien aanwezig 
substations 

 Laag 

3. Functies in de 
omgeving 

 

Dichtheid  Hoog 

 Veel voorzieningen en andere 
functies 

 Goed ondernemersklimaat door 
aanwezigheid van vele 

leveranciers 
 Goede afzetmarkt 

 Nadruk op commerciële en 
publieke functies 

 Veelal hoofdfunctie wonen 
waartussen bedrijvigheid 

 Lagere dichtheden dan in 
centrum 

 Functies en voorzieningen 

meer gespreid 

 Voorzieningen geclusterd 
in wi jkcentra 

 Relatief lang reizen om 
bi j diverse voorzieningen 
te komen 

Mix  Hoog 

 Kans  op aanwezigheid van 
concurrenten 

 Op bedrijventerreinen en 

kantorenparken vaak geen 
aparte voorziening aanwezig, 

behalve horeca 

 Voorzieningen geclusterd 

in wi jkcentra 
 Relatief lang reizen om 

bi j de voorzieningen te 
komen 

4. Karakteris tiek nabij 

vastgoed 
 

  Gevarieerd 

 Leven op s traat 
 Stedelijke uits traling, weinig 

groen 

 Gebouwtypologie s terk 
afhankeli jk van de 
hoofdfunctie 

 Open gebied 

 Veel groen 
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opleidingsinstituten tezamen een belangrijk 

bedrijfsdistrict van Aalborg vormen. Het centrale 

havengebied van de fjord area bestond voornamelijk uit 

een transitohaven. Dit is getransformeerd tot 

havengebied dat voornamelijk uit culturele l eisure-

activiteiten bestaat.  

 

 

2.5.1  Industriële havengebieden 

Uit historisch oogpunt kan gesteld worden dat 

havengebieden in eerste instantie werden aangelegd 

vanuit een economisch belang. Veel van deze 

havengebieden zijn uiteindelijk geherstructureerd, 

omdat het gebied de  handelstaak niet meer kon 

uitvoeren. Er zijn echter diverse havens aan te wijzen die 

nog steeds handel als uitgangswaarde hebben. Door de 

exponentiële groei van de goederenstroom en de 

technische vooruitgang, automatisering en 

schaalvergroting door containervervoer, zijn de huidige 

transporthavens van het postindustriële tijdperk niet 

meer te vergelijken met die van het industriële tijdperk 

of havengebieden daterend uit de gouden eeuw. Deze 

nieuwe transporthavens worden alleen gebruikt voor de 

omslag van (stuk)goederen en worden gekenmerkt door  

de grote omvang. De postindustriële havengebieden zijn 

voornamelijk gericht op de distributie en opsla g van 

goederen, opslag van natte bulk (olie en chemie), opslag 

van droge bulk (kolen, ertsen,  granen etc.) en de 

daaraan gekoppelde bedrijvigheid. 

2.5.2 Culturele havengebieden  

In de afgelopen dec ennia is er een duidelijk verandering 

zichtbaar in de herontwikkeling en herbestemming van 

havengebieden. Door de ligging dicht bij het 

stadscentrum grenzend aan het water, maakt dit 

gebieden geschikt voor niet-haven-gerelateerde 

activiteiten. Vooral havengebieden gelegen dicht bij het 

centrum van de stad werden herontwikkeld tot culturele 

gebieden. Door hun geschiedenis en de daaraan 

gekoppelde cultuurhistorische waarde waren deze 

gebieden geschikt voor de huisvesting van musea en 

andere culturele voorzieningen zoals theater en 

bioscopen etc. De overstap naar een totaal andere 

activiteit moest voor een economische impuls zorgen, 

waarbij gerelateerde bedrijvigheid kon profiteren van de 

groei. Vaak worden rondom deze culturele attracties 

diverse grootschalige winkel - en horecagelegenheden 

gevormd, die profiteren van de onderlinge agglomeratie 

effec ten doordat een ondersteunende functie wordt 

geleverd.  

  
Afbeelding 2.8: Rotterdam – Maasvlakte 1 & Maasvlakte 2. 

Het Havenbedri jf Rotterdam is druk bezig met het aanleggen 

van de tweede Maasvlakte. De opvolger van de Maasvlakte 1 

biedt de mogelijkheid voor ui tbreiding van havenactivi tei ten 

aan de westkant van de Rotterdamse haven. Het havengebied 

is  alleen gericht op de transitie van goederen en  heeft hierdoor 

een belangri jk aandeel  in de Rotterdamse en Nederlandse 

economie. Net zoals zijn voorganger, zal het gebied naast 

overslagplaatsen ook diverse industriële bebouwing zoals 

raffinaderi jen e.d. huisvesten. Het gebied is voornamelijk 

gericht op distributie, opslag van goede ren, opslag van natte 

bulk (olie en chemie), opslag van droge bulk (kolen, ertsen, 

granen etc.) en de daaraan gekoppelde bedri jvigheid. De totale 

oppervlakte van de maasvlakte is als volgt opgedeeld: 620 

hectare op- en overslag containers, 210 hectare Chemie, 170 

hectare distributie 290 hectare infrastructuur en 230 hectare 

zeewering (www.maasvlakte2.com, 2011). 

 

 

 

Afbeelding 2.9: Guggenheim Museum Bilbao – herstructurering van de 

Nervìon Ría. 

Tussen de 13e eeuw en de 18e eeuw ontwikkelde Bilbao zich tot 

een representatieve havenstad in het autonome Baskenland van 

Spanje. Pas in 1870, door de opkomst van de industriële 

revolutie en de aanwezigheid van verschillende grondstoffen in 

en rondom Bilboa, kon de s tad ui tgroeien tot de op vier na 

grootste metropool van Spanje. Tussen 1960 en 1970 ontstond 

er een afname in vraag van producten en grondstoffen ui t de 

regio van Bilbao, deels  gerelateerd aan de politieke problemen 

in het land. Dit zorgde voor economische teruggang in de regio 

Bilbao. Door de slechte economische ti jden die hierop volgde n, 

besloot de gemeente om de leefbaarheid van de s tad te gaan 

verbeteren. Onder meer door het binnen halen van het 

Guggenheim museum (een Contemporary Art Museum) en het 

Museo de Bellas Artes de Bilbao (één van de belangri jks te 

musea voor de Schone Kunsten van Spanje) gaf de s tad een 

economische impuls aan een van haar meest verwaarloosde 

havengebieden. Ook het daarnaast gelegen concert en 

evenementenhal Palacio Euskalduna , droeg bi j aan de 

economische ontwikkeling van het havengebied. Door 

herstructureren van het havengebied tot cul tureel centrum van 

de s tad, kreeg de omgeving een ongekende economische impuls 

dat groei en welvaart teweeg bracht (Marchall, 2001). 

http://nl.wikipedia.org/wiki/Museo_de_Bellas_Artes_de_Bilbao
http://nl.wikipedia.org/w/index.php?title=Palacio_Euskalduna&action=edit&redlink=1
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2.5.3 Residentiële/recreatieve havengebieden  

Door het wegvallen van de havenfunctie van een gebied 

kan er bij een tekort aan woonruimte overgegaan 

worden tot herstructurering van dit gebied in een 

residentieel/recreatief havengebied. Hierbij speelt de 

combinatie tussen wonen en recreëren op land en water 

een belangrijke rol. In vergelijking tot culturele 

havengebieden, bezitten deze woon- recreatiegebieden 

voorzieningen die gerelateerd zijn aan de dagelijkse 

behoeften zoals winkels, kleinschalige horeca en 

recreatievoorzieningen. De gebieden bevinden zich 

rondom de rand van het centrum, zodat zij gebruik 

kunnen maken van de niet dagelijkse voorzieningen zoals 

grootschalige winkelcentra en musea e.d. in het centrum. 

Het openbaar groen is een belangrijk aspect van het 

havengebied. Zowel recreatiegroen in de vorm van 

parken en waterpartijen maar ook zichtgroen zoals 

perken, zijn in het gebied aanwezig 

2.5.4  Financiële/bedrijfs gerelateerde 

havengebieden  

Door de expansie van de financiële markten tijdens de 

20
e
 eeuw werd de vraag naar Financial -districts, speciale 

gebieden gerelateerd aan financiële bedrijvigheid zoals 

bankensector en stock exchange markets, steeds groter. 

In de hoofdsteden van westerse landen ging dit vaak 

gepaard met de omslag in hoofdactiviteiten, de eerder zo 

belangrijke industrie- en handelstak werd voor een groot 

deel vervangen door de snelle opkomst van de financiële 

industrie. Dit werd versterkt doordat de overgebleven 

industrie- en havenactiviteiten op één plek werden 

gecentraliseerd. Hierdoor ontstond een overschot aan 

ruimten in de randgebieden en buitengebieden van de 

stad. Door gigantische herstructureringsplannen werden 

bepaalde gebieden herontwikkeld tot financiële 

districten met internationale allure. De gebieden 

karakteriseren zich voornamelijk door het gebruik van 

hoogbouw in de vorm van kantoorgebouwen. Soms had 

de hoogbouw een praktische reden door gebrek aan 

ruimte, denk hierbij aan Manhattan waar ruimte schaars 

was, maar in vele gevallen diende de hoogte bij te 

dragen aan het imago en uitstraling van kracht en 

welvaart van de financiële markten.  

 

 

 

  Rotterdam – Stadshavens, Katendrecht 

Stadshavens  Rotterdam is  een herstructurering van onder 

andere de havengebieden Merwehaven, Vierhavens , RDM, 

Eemhaven, Waalhaven, Rijnhaven en Maashaven. Het doel van 

de Stadhavens  Rotterdam is  om de economische structuur van 

s tad en haven te versterken door het scheppen van 

aantrekkelijke en hoogwaardige woon- en werkmilieus. Het plan 

omvat 1600 hectare aan havengebied dat in de periode van 

2007 tot 2015 grotendeels zal worden geherstructureerd tot 

een hoogwaardig vestigingsklimaat. Een onderdeel van de 

Maashaven is Katendrecht. Di t is een havengebied waarin 

voornamelijk woningen voor middeninkomens worden 

gerealiseerd. Daarnaast is de SS Rotterdam (een door 

woningcorporatie Woonbron herbestemd cruiseschip) 

gevestigd in Katendrecht, dat onderdak biedt aan verschillende 

woning, Leisure en horecagelegenheden. In combinatie met de 

daaromheen gelegen scholen, winkels en restaurants is 

Katendrecht omgetoverd van industrieel havengebied tot 

residentieel/recreatief havengebied. Het opknappen van de 

openbare ruimte, kade en de infrastructuur moet di t nog eens 

extra  versterken (www.stadshavensrotterdam.nl , 2011) 

Afbeelding 2.10: Stadshavens (l.) & London Docklands (r.). 

Londen – London Docklands, Canary Wharf  

The London Docklands was onderdeel van de Port of London , 

dat in de begin jaren 30 van de vorige eeuw het grootste 

havengebied van de wereld vormden. Een deel  daarvan, The 

West India Docklands , was een van de belangri jkste havens die 

voornamelijk gericht was op de handelsrelatie tussen Engeland 

en de Canarische eilanden. Ti jdens het bombardement van 

Nazi -Duitsland in WOII raakte een groot deel van de West India 

Docklands  beschadigd. Di t zorgde ervoor dat in de jaren na  de 

oorlog veel havenactivi tei ten ui t de regio vertrokken. Ook de 

opkomst van containerschepen had s terke invloed had hiermee 

te maken, waarvoor de Central  London Docks  minder geschikt 

waren (LDDC, 1997). Het wegtrekken van diverse 

havenactivi teiten had verwaarlozing van de openbare ruimte en 

toenemende werkloosheid tot gevolg. Om de toenemende 

verwaarlozing van zowel de London Docklands  als the West 

India Docklands  tegen te gaan, werd in 1981 The London 

Docklands  Development Corporation opgericht. Door het 

aantrekken van the Roux Brothers (een restaurantketen ui t 

Londen), The Ci tibank, HSBC en de ontwikkeling van One 

Canada Square, kon het gebied geherstructureerd worden tot 

het Finance District van Londen. Toen aan de bouw werd 

begonnen, veranderde The LDDC de naam van de haven in 

Canary Wharf, refererend naar de vroegere handelsrelatie 

tussen Engeland en de Canarische eilanden (LDDC, 1998). 

http://www.stadshavensrotterdam.nl/
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2.5.5 Mixed-use havengebieden 

Een Mixed-Use havengebied geeft invulling aan de reeds 

genoemde voorzieningen. Zowel culturele, 

residentiële/recreatieve en bedrijfsfuncties zijn te vinden 

in Mixed-Use havengebieden. Echter een Mixed-Use 

havengebied is niet geschikt voor de industriële functie 

van een haven vanwege eventuele problemen met d e 

gezondheid en leefomstandigheden. Nederland kent een 

aantal Mixed-Use havengebieden zoals Kop van Zuid te 

Rotterdam en het Oostelijk havengebied te Amsterdam.  

Beide havengebieden zijn verdeeld in verschillende 

deelgebieden, die invulling geven aan verschillende 

functies zoals woon-, recreatie- en werkfuncties.  

2.5.6  Locatieanalyse van (binnen)havengebieden  

Aan de hand van de beschreven typologieën in 

(binnen)stedelijke havengebieden kan geconcludeerd 

worden dat de locatie-eigenschappen ver uiteen kunnen 

lopen. Om tot een goede analyse te komen van het 

probleemgebied, dient het model van Goossens (2006) 

verder uitgebreid te worden. Het model van Goossens 

gaat in op elk omgevingsgebied waarin een erfgoed 

gesitueerd kan worden. In dit onderzoek wordt specifiek 

gekeken naar typologieën betreffende het 

(binnen)stedelijk havengebied. Hierbij zal de 

onderverdeling van Stratton gehanteerd worden, omdat 

deze verdeling reeds rekening gehouden is met 

industrieel erfgoed (Stratton, 2000). Ook de vijf 

omgevingsaspecten van Nellisen (1999) zullen in de 

analyse worden gebruikt, echter wel meer toegespitst op 

havengebieden.  

Het resultaat is een overzichtelijk tabel weergegeven in 

bijlage 1, gebaseerd op dat van Goossens (2006) 

waarmee de eigenschappen van de vijf vers chillende 

typologieën betreffende (binnen)stedelijke 

havengebieden, omschreven kunnen worden. Tevens is 

de tabel uitgebreid met een kor te beschrijving over 

welke typen erfgoed er te vinden zijn in het 

desbetreffende havengebied, voortkomend uit eerder  

onderzoek van Stratton (2000).  

Hamburg – Hafencity Hamburg 

Hamburg is een s tad in het noorden van Duitsland, gelegen aan 

de Elbe. De s tad is in 1189 gesticht door de Duitse keizer 

Barbarossa, waarna de plaats  zich ontwikkelde aan de hand van 

diverse havenactivi teiten. Gestaag groeide Hamburg ui t de een 

van de belangrijks te Duitse havensteden van de 14e eeuw. 

Hamburg is  qua urbanisatie een s tad geweest waar 

havenactivi teiten onderdeel  waren van de leefomgeving. Het 

duurde pas tot de 19
e
 eeuw voordat havenactivi tei ten van de 

woonomgeving werden gescheiden. De 19e eeuw zorgde tevens 

voor de grootste havenexpansie tot nu toe, voornameli jk door 

het aangaan van diverse internationale relaties met landen uit 

Zuid-Amerika. Pas  ti jdens  WOII veranderde de welvaart en 

ui ts traling van de haven significant. Hamburg werd een 

belangri jke oorlogshaven met daaromheen een grote 

oorlogsindustrie. Het gebied werd regelmatig gebombardeerd 

door de geallieerden. Na WOII ontstond er een nieuwe 

economische groei . Echter, door de opkomst van de 

containerschepen werd het havengebied in het centrum 

onbruikbaar, waardoor veel  havenactivi teiten zich verplaatsten 

naar het oostelijk deel van de haven. 

In 1997 besloot de gemeente van Hamburg om de stadsha vens 

te herstructureren tot HavenCity, een woon- werk- 

recreatiegebied. Op een 157 hectare tellend gebied wordt een 

mix van huisvesting, winkels, res taurants , en cul turele en leisure 

voorzieningen gerealiseerd. De centrale ligging midden in de 

s tad met daa raan gekoppeld een diversi teit aan 

functieactivi tei ten, maakt HafenCity ten opzichte van andere 

herstructureringsprojecten uniek. Het behouden van industrieel 

erfgoed en het toevoegen moderne architectuur met een open 

rasterstructuur, moeten het gebied een uniek karakter geven 

(www.hafenci ty.com, 2010).  

 

 

 

 

 

Afbeelding 2.11/12: Hafencity Hamburg. 
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2.6   BEOORDELINGSCRITE RIA VAN 

INDUSTRIEEL  ERF GOED IN  

(BIN NEN)STEDELIJKE HAVE NGEBIEDEN.  

De voorgaande paragrafen hebben inzicht gegeven in de 

diverse typologieën binnen industrieel erfgoed en 

binnenstedelijke havengebieden. Om tot een goede 

beoordeling te komen van het industrieel erfgoed, dient 

zowel het object als het omgevingsgebied goed 

geanalyseerd te worden.  

2.6.1  Het object 

Een instrument dat bij kan dragen voor de 

waardebepaling van (cultureel) erfgoed is een 

bouwhistorisch onderzoek, dat tot stand is gekomen 

onder verantwoordelijkheid van de Rijksdienst voor het 

Cultureel Erfgoed, in samenwerking met de Stichting 

Bouwhistorie Nederland, de Vereniging Nederlandse 

Gemeenten, Het Atelier Rijksbouwmeester en de 

Rijksgebouwendienst (Hendriks & van der Hoeve, 2009). 

Zo stelt Brummelhuis et al. in het rapport ‘Cultureel 

erfgoed in een maatschappelijke context’ het volgende:  

 “De waarde van het (cultureel) erfgoed kan bepaald 

worden aan de hand van een bouwhistorisch onderzoek,  

waarbij de verschillende bouwfasen in beeld worden 

gebracht. Deze kwaliteiten bepalen in grote l ijnen de 

waarde van het erfgoed. Om de waarden van het 

cultureel erfgoed te kunnen beheren en behouden spelen  

de kwaliteiten van het erfgoed dus een belangrijke rol in  

het maken van een investeringskeuze (J.W. Brummelhuis, 

2008)”. 

Het bouwhistorisch onderzoek kan ingezet worden voor  

diverse doeleinden, zoals onderzoek naar ruimtelijke 

eenheden als stads- en dorpskernen, bouwblokken, 

gebieden en landschappen. Met betrekking tot dit 

onderzoek wordt het bouwhistorisch onderzoek gebruikt 

om de cultuurhistorische waarde van individuele 

gebouwen of complexen in kaart te brengen. De hieruit 

voortkomende waardestellingen met betrekking tot de 

cultuurhistorie dienen als uitgangspunt voor de verdere 

bepaling van de toekomstige herbestemming. 

Een bouwhistorisch onderzoek kan drie vormen 

aannemen, na melijk een bouwhistorische inventarisatie, 

een bouwhistorische opnamen of een bouwhistorische 

ontleding (Tabel 2.5). De verschillen zitten voornamelijk 

in de diepgang van het onderzoek. Afhankelijk van het 

object (wel of niet monumentaal) en het uiteindelijke 

doel van dit onderzoek, bepalen de uitwerking van een 

bouwhistorisch onderzoek. Bij herbestemming wordt in 

de meeste gevallen gebruik gemaakt van een 

bouwhistorische opname, waarbij materialisatie, 

structuur, bouwfasen en constructie worden onderzocht.  

Het bouwhistorisch onderzoek gaat in op een viertal 

pijlers, die de waarde van elk dienen te bepalen 

(Afbeelding 2.13, bladzijde 33): 

 

 

  

Tabel 2.5: Typen Bouwhistorische onderzoek (Hedriks & van der Hoeve, 2009). 

Bouwhistorische 
inventarisatie 

Een bouwhistorische inventarisatie classificeert de structuren en de bebouwing van een gebied of 
beheerportefeuille aan de hand van geconstateerde of vermoedelijke monumentwaarden. De 

resultaten van een bouwhistorische inventarisatie zijn bruikbaar voor het opstellen van bouw- of 
cultuurhistorische waarden voor het ontwikkelen van ruimtelijk beleid of bestemmingsplannen, of 
voor het opstellen of herzien van monumentenlijst. 

Bouwhistorische 

opnamen 

Een bouwhistorische opname inventariseert de bouw- en gebruiksgeschiedenis van een object 

(gebouwde structuur) en brengt in kaart welke elementen uit de verschillende bouwfasen het object 
nu nog bevat. Op basis hiervan wordt de waardestelling bepaald, die kan dienen als uitgangspunt en 
toetsingskader voor restauratie, verbouwing of herbestemming. Wanneer bij een bouwhistorische 

opname alleen de hoofdlijnen worden uitgevoerd, dan spreekt men van een bouwhistorische 
verkenning of QuickScan. 

Bouwhistorische 
ontleding 

Een bouwhistorische ontleding resulteert in een gedetailleerde documentatie van een bouwwerk of 
object. Hierbij worden onder andere specialistische onderzoeken uitgevoerd zoals een 

dendrochronologisch onderzoek (jaarringenonderzoek, materiaal -technisch onderzoek, interieur-
historisch onderzoek en kleuronderzoek. De gedetailleerde waardestelling voortkomend uit het 
onderzoek komt meestal ten gunste aan een restauratie of verbouwing van een erfgoed.  
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Pijler 1: Gegevensanalyse  

De eerste pijler van het bouwhistorisch onderzoek 

bestaat uit het gebouw of het complex van gebouwen 

met de bijbehorende context, die samen de primaire 

bron van gegevens vormen. De nadruk tijdens het 

analyseren van het object l igt voornamelijk op de 

bouwvorm, gevels, indeling, constructie en 

interieurafwerking (Hendriks & van der Hoeve, 2009). 

Het object - Typen industrieel erfgoed  

Allereerst dient vastgesteld te worden tot welk type 

industrieel erfgoed een object behoort. De 

karaktereigenschappen van de objecten werden reeds in 

eerdere paragrafen beschreven. Deze informatie kan 

dienen als een uitgangswaarde voor de verdere keuze, 

dan wel beoordeling van het object. 

Bouwvorm - Afmeting  

Binnen een typologie kan er een di versiteit aan objecten 

aanwezig zijn, die in afmeting en grootte sterk van elkaar 

kunnen verschillen. Zo is de grootte van een enkel 

pakhuis, totaal anders dan dat van een pakhuiscomplex. 

Bij de keuze tot herbestemming heeft dit grote gevolgen 

omdat grotere objecten vaak niet geschikt kunnen 

worden gemaakt voor een eigenaar. Voor 

herbestemming dienen meerdere gebruikers gevonden 

te worden, wat een zeker risico meebrengt.  

Bij een klein object kunnen afmetingen tevens eenvoudig 

worden aangepast voor een gebruiker, zonder dat de 

waarde en uitstraling van het pand wordt aangetast. Dit 

wordt lastiger wanneer er meerdere gebruikers in een 

relatief klein object moeten komen. Er kunnen 

problemen optreden met betrekking tot 

daglichttoetreding, installaties, en dergelijke. Grotere 

objecten hebben hierdoor een betere flexibiliteit. Echter, 

het opdelen van een groot erfgoedobject in meerdere 

units kan invloed hebben op de waarde wanneer de 

open structuur en/of constructie, verloren gaat.  

Indeling – Structuur & constructie 

De plattegrondstructuur van een object komt voort uit 

de in het verleden uitgeoefende functie. Onderscheid 

dient gemaakt te worden tussen een open of gesloten 

structuur en een zware of l ichte structuur. 

 

De keuze om een open of gesloten structuur te 

ontwikkelen, komt in de meeste gevallen voort uit de 

ruimtebehoefte en het ruimtegebruik van gebruiker. Een 

kolommenstructuur resulteert in open ruimte, die 

eenvoudig zijn her te verdelen in diverse kleine  

verblijfsruimten. Echter, wanneer een gebouw beschi kt 

over een draagstructuur bestaande uit draagmuren, dan 

is het verder verdelen in units een stuk moeilijker omdat 

de toekomstige verdeling afhankelijk is van reeds 

bestaande ruimten. De plattegrond kenmerkt zich dan 

ook als gesloten omdat de structuur deels vaststaat, wat 

de flexibiliteit in uitvoering sterk beïnvloedt.  

Een zware of l ichte structuur heeft gevolgen voor de 

eventuele realisatiemogelijkheden van het object. De 

oorspronkelijke functie heeft invloed gehad op de 

structurele uitvoering van het object. Het kan beschikken 

over een over-gedimensioneerde constructie wanneer  

een zware industriële functie hier om vroeg. Deze 

constructie kan weer gebruikt worden voor de 

herbestemming, omdat het eenvoudig geschikt gemaakt 

kan worden voor functies die behoefte hebben aan een 

zware constructie. Bij een lichte structuur is dit moeili jker 

omdat de draagconstructie eventuele aanpassingen veel 

minder goed kan verdragen. De structuur zal dan moeten 

worden aangepast. Dit kan invloed hebben op de 

uitstalling, dan wel waarde van het object.  

Ontwerp en materialisatie – gevels en interieur afwerking  

Er zijn diverse redenen te vinden die behoud van een 

industrieel erfgoed noodzakelijk maken. Het object kan 

een verwezenlijking zijn van een vooraanstaande 

architectuurstroming door het ontwerp en de toegepaste 

materialisatie. De architectonische waarde met de 

daaraan gekoppelde karakteristieken van interieur en 

exterieur zijn van wezenlijk belang en kunnen bij 

functieverandering meerwaarde creëren voor de 

omgeving en het object. Behoud van de toegepaste 

materialen in zowel de gevels, constructie als de 

interieurafwerking dienen in dit geval behouden te 

blijven om zo de cultuurhistorische waarde te kunnen 

waarborgen. Op deze manier kan het gebouw gezien 

worden als  de verwezenlijking van een economische 

ontwikkeling van Nederland als waterland en Nederland 

als handelsnatie. 
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Pijler 2: Interpretaties 

De tweede pijler van het bouwhistorische onderzoek 

bestaat uit een doelgericht archief- en 

literatuuronderzoek, dat gekarakteriseerd kan worden 

als verkennend of als diepgravend. Met het onderzoek 

wordt getracht relevante historische documentatie en 

archiefmateriaal te verzamelen zoals kaartmateriaal, 

bouw- en verbouwtekeningen, bestekken en 

correspondenties, die iets vertellen over de uitgevoerde 

functie en toepasbaarheid van het object. 

De bevindingen uit de tweede pijler worden vergeleken 

met de gegevens voorkomend uit de eerste pijler. Hieruit 

kan een aantal constateringen voortkomen die de mate 

van overeenstemming of verschil aangeven tussen de 

eerder uitgevoerde pijlers. Vervolgens worden aan de 

hand van deze constateringen interpretaties bepaald die 

als uitgangspunt dienen voor het verdere bouwhistorisch 

onderzoek.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Pijler 3: Waardestellingen 

Tijdens de derde pijler wordt het erfgoedobject 

vergeleken met soortgelijke gebouwen of complexen. 

Deze vergelijking gaat voornamelijk in op ruimtelijke, 

functionele en bouwkundige aspecten van het erfgoed, 

maar kan ook betrekking hebben op de maatscha ppelijke 

omstandigheden van het object, om zo de emotionele 

waarde te kunnen vaststellen (Hendriks & van der Hoeve, 

2009). 

De bewaarde onderdelen en aspecten uit eerdere 

bouwfasen worden in het algemeen geclassificeerd als 

hoge, positieve of indifferente monumentwaarde en 

vormen een belangrijk deel van de uiteindelijke 

waardestelling. De waardestelling is mede afhankelijk 

van de gaafheid (authenticiteit) en de zeldzaamheid, 

gerelateerd aan  andere objecten met dezelfde 

soortgelijke waarden (Hendriks & van der Hoeve, 2009). 

 

Afbeelding 2.13: Vier pijlers Bouwhistorisch onderzoek (bron: Hendriks & van der Hoeve, 2009). 
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Om dit voor een object te kunnen bepalen dienen de 

volgende definities vastgesteld te worden: de 

referentiebasis, beschouwingniveaus en de 

vergelijkingsniveaus. 

Referentiebasis – interne- of contextuele waardestelling  

Referentieprojecten ten behoeve van de waardestelling 

van een erfgoedobject kunnen zowel intern als extern 

gekarakteriseerd worden. Bij een interne waardestelling 

wordt het belang van onderdelen en aspecten binnen de 

context van een erfgoedobject of complex benoemd als 

hoge, positieve of indifferente monumentwaarden. 

Hierbij spelen aspecten zoals de stedenbouwkundige 

context, het exterieur & interieur en de aanwezige 

constructie een belangrijke rol in de uiteindelijke 

waardestelling van het object. Bij een externe 

waardestelling wordt het te beoordelen object 

vergeleken met reeds gewaardeerd erfgoedobject op 

landelijk, regionaal of lokaal niveau. De vergelijking van 

de cultuurhistorische waarde met diverse 

(monumentale) objecten dient inzicht te geven in de 

uiteindelijke waardebepaling van het te beoordelen 

erfgoedobject. 

Beschouwingsniveau – context of detail  

Aan de hand van het vaststellen van het 

beschouwingsniveau wordt de context van het 

onderzoek ten behoeve van het erfgoedobject, bepaald. 

Dit kan variëren van een geheel gebied, een complex aan 

gebouwen of juist alleen een aantal elementen of 

componenten van een complex. Omdat de diepgang van 

het bouwhistorisch onderzoek sterk kan variëren, kan  

het beschouwingsniveau per erfgoed object een andere 

context waarborgen.  

 

 

 

 

 

 

 

 

Vergelijkingsniveau – Cultuurhistorische waarde 

Vaak wordt een bouwhistorisch onderzoek in een 

bredere context uitgevoerd, waarbij cultuurhistorische, 

stedenbouwkundige en architectonische aspecten mee 

worden genomen in de beschouwing. De waardebepali ng 

van deze begrippen kan per historicus sterk verschillen. 

Een bouwhistoricus zal eerder het object waarderen, in 

tegenstelling tot een historicus, die zich meer richt op 

een bredere context zoals historische gebeurtenissen en 

bewoon- en gebruiksgeschiedenis. Om tot een 

samenhangende waardestelling te komen worden dient 

er gebruik gemaakt te worden van de cultuurhistorische 

waardestelling, die voortkomt uit meerdere 

deelwaardestellingen: algemene historische waarden, 

ensemblewaarde of stedenbouwkundige waarden, 

architectonische waarden en waarden vanuit de 

gebruikshistorie (Afbeelding 2.14). De verschillende 

deelwaarden dienen getoetst te worden aan de hand van 

criteria zoals gaafheid (authenticiteit) en zeldzaamheid. 

Zowel bij de stedenbouwkundige waarde, 

architectonische waarde als  

Pijler 4: Adviezen  

De vierde pijler bestaat uit het advies, voorkomend uit 

het uitgevoerde bouwhistorisch onderzoek (Pijler 1 t/m 

3). Hier wordt in de vorm van een rapport geadviseerd, 

hoe verder om te gaan met het erfgoedobject. Het 

rapport dient daarom de componenten te bevatten die in 

Tabel 2.6 op bladzijde 35 worden weergegeven, zodat er  

gesproken kan worden van een goed uitgevoerde 

objectgerichte bouwhistorische opname. 

  

Afbeelding 2.14: De cultuurhistorische waardestelling (bron: Hendriks & van der Hoeve, 2009). 
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2.6.2 De locatie 

Om (meer)waardeontwikkeling in een gebied te kunnen 

realiseren zal naast een gedegen analyse van het 

industrieel erfgoedobject, ook een analyse van de locatie 

moeten worden uitgevoerd in de vorm van een 

locatiescan (zie Tabel 2.7).  Tijdens de locatiescan dient 

rekening gehouden te worden met twee uit te voeren 

pijlers: 

 

 

 

 

Pijler 1: Gegevensanalyse  

Type havengebied  

In paragraaf 2.5 wordt een vijftal typen havengebieden 

beschreven. Ieder havengebied heeft zijn eigen 

kenmerken en aspecten. Deze aspecten kunnen van 

groot belang zijn bij de herbestemming van een 

industrieel erfgoed, waarbij de functiekeuze afgestemd 

dient te worden op het omgevingsgebied. Dit moet 

ervoor zorgen dat het erfgoedobject een daadwerkelijke 

bijdrage levert aan het gebied nadat het is herbestemd.  

 

Tabel 2.6: Componenten van een bouwhistorisch onderzoek (Hedriks & van der Hoeve, 2009). 

Inleiding Een inleiding met aanduiding van de betrokken partijen (opdrachtgever, onderzoekers en, 

indien relevant, de gemeente, de subsidiegever en anderen), de aanleiding en het doel van 
het onderzoek, een omschrijving van het type onderzoek en de beperkingen van het 
betreffende onderzoek. 

Het adres Het adres van het onderzochte object of structuur, de kadastrale aanduiding en eventuele 
andere aanduidingen. De situering moet duidelijk blijken uit een kaart of deelka art van 
recente datum. 

Samenvatting Samenvattingen van de bouw- en gebruiksgeschiedenis en de waardestelling. 

 
Beschrijving bouw- en 
gebruiksgeschiedenis 

Een beschrijving van de bouw- en gebruiksgeschiedenis, gebaseerd op het verrichtte 
(interdisciplinaire) onderzoek. Voor zover mogelijk en relevant vindt de lezer hier ook de 
gegevens over de locatie (de vestigingsomstandigheden, de situering en de samenhang met 

andere objecten), de maatschappelijke context en de achtergronden van de opdrachtgevers, 
de eigenaren en de architecten. Afbeeldingen van historisch kaartmateriaal (waaronder 
historische kadastrale kaarten), verbouwings - en opmetingstekeningen, 

faseringsplattegronden en oude foto’s zijn hier essentieel. 
Beschrijving belangrijkste 
onderdelen van een 
bouwwerk of structuur 

Een overzichtelijke beschrijving van de belangrijkste onderdelen van een bouwwerk of 
structuur: de context of situering, de bouwmassa, de structuur, de constructie, het exterieur 
(gevels en daken) en het interieur (plattegronden, ruimten en interieurafwerking). Bij deze 

beschrijvingen horen de nodige illustraties: foto’s, opmetingstekeningen, en/of -schetsen. 
Een cultuurhistorische 
waardestelling 

Een cultuurhistorische waardestelling van het bouwwerk of de structuur als geheel en de  
(voornaamste) onderdelen ervan, waarin de uitgangspunten voor de waardestelling en de 
resultaten van het onderzoek zijn verwerkt. Hier moet de formele status van het pand 

vermeld worden: redengevende omschrijving van het monument, situering in een bescher md 
stadsgezicht, etc. Deze waardestelling wordt weergeven op de ingekleurde ‘waardestellings -
representatietekeningen’. 

Advies 
 

Adviezen voor nader onderzoek. Na een bouwhistorische opname kunnen er bijvoorbeeld nog 
bouwhistorische ontledingen plaatsvinden (na verwijdering van voorzetwanden en verlaagde 
plafonds), of nader archiefonderzoek, kleuronderzoek, interieuronderzoek, 
dendrochronologisch onderzoek of archeologisch onderzoek.  

Tabel 2.7: Locatiescan (binnen)stedelijke havengebieden 

Pijler 1: Gegevensanalyse Het vastleggen van het type havengebied, de situering en de aanwezige omgevingsaspecten. 

Pijler 2: Waardestelling Een omgevingsscan waarbij de sterktes, zwaktes en mogelijkheden van een gebied in kaart 
worden gebracht. 

Pijler 3: Advies Adviezen over hoe om te gaan met de aanwezige elementen en waardestellingen in het 

omgevingsgebied bij verdere herbestemming.  
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Situering omgeving  

De aspecten van de typen havengebieden zijn 

grotendeels afhankelijk van de ligging van het gebied ten 

opzichte van de stedelijke omgeving (centrum- rand- of 

buitengebied, Stratton (2000). tabel 2.4 op bladzijde 27 

(Goossens, 2006) gaat in op de verschillen tussen de 

diverse stedelijke gebieden en d e daaraan gekoppelde 

aspecten. Tevens is de ligging ook bepalend voor het 

type industrieel erfgoed dat hier te vinden is. Niet ieder  

erfgoed is in dezelfde stedelijke context te plaatsen. Zo 

zijn pakhuizen vaak te vinden in centrumlocaties, terwijl 

een silo of bedrijfshal juist vaker voorkomt i n rand- en 

buitengebieden van een stad (Bijlage 1). 

Omgevingsaspecten  

De typering en locatie dragen allerlei verschillende 

aspecten aan die tezamen de specifieke kenmerken 

vormen van de locatie van het industrieel erfgoed, 

beschreven in bijlage 1. Een juis te afstemming tussen 

deze aspecten en de herbestemming van het erfgoed 

kunnen de slagingskans vergroten en tevens waarden 

toevoegen aan de omgeving en het object zelf. 

DESTEP-analyse 

DESTEP staat voor demografische, economische, 

sociaal/culturele, ecologische en politiek/juridische 

factoren. Het is een diagnosemodel waarmee een beeld 

verkregen kan worden van de externe (macro) omgeving 

waarin een ontwikkeling of herbestemming plaatsvindt. 

Al deze factoren kunnen in de toekomst invloed hebben 

op realisatie en exploitatie van het herbestemd erfgoed. 

Het is in dit geval noodzakelijk een zo objectief mogelijk 

beeld te schetsen van de huidige situatie zodat in een 

later stadium, aan de hand van een SWOT-analyse, vorm 

kan gegeven worden aan een strategisch beleid. In Tabel 

2.8 volgt een korte beschrijving van de vijf factoren di e 

tezamen de DESTEP-analyse vormen. Het kan voorkomen 

dat een DESTEP-analyse deels wordt uitgevoerd waarbij 

een aantal van de bovengenoemde factoren buiten 

beschouwing worden gelaten. Voorbeelden hiervan zijn 

onder andere, de DREST-analyse (demografie, economie, 

technologie en sociaal) of de PEST-analyse (Politiek, 

economie, sociaal en technologie).  

Pijler 2: Waardestelling 

SWOT-analyse 

Aansluitend op een DESTEP-analyse kan een SWOT-

analyse worden uitgevoerd om zo het toekomstige 

strategische beleid te kunnen afstemmen op de 

geanalyseerde DESTEP-factoren. Een SWOT-analyse 

genereert een beeld van de huidige marktsituatie waarin 

een object, (een bedrijf of een ontwikkeling) zich bevindt, 

aan de hand van vier parameters: Strength, Weaknesses, 

Opportunities en Threats. De analyse kenmerkt zich door 

een integrale aanpak waarbij zowel variabelen vanuit de 

herbestemming als vanuit het omgevingsgebied worden 

meegenomen. Het resultaat is een bepaling van de 

integrale sterkten en zwakten van een herbestemming 

en de mogelijke externe kansen en bedreigingen vanuit 

het omgevingsgebied. De SWOT-analyse is te beschrijven 

als een integrale methode waarbij aan de hand van 

interne en externe informatie getracht wordt significante 

variabelen te bepalen die noodzakelijk zijn voor de 

verdere ontwikkeling van een strategisch plan dat 

toepasbaar is op de herbestemming (Dealtry, 1992). 

Pijler 3 : Advies  

De resultaten van de SWOT-analyse geven inzicht in de 

sterkten en zwakten van het gebied. Vanuit dit gegeven 

wordt een advies opgesteld dat aangeeft hoe hier mee 

om te gaan bij de herbestemming van het industrieel 

erfgoed. Wanneer men gebruik maakt van deze 

resultaten en hier tijdens de herbestemming bewust op 

stuurt, kan de haalbaarheid vergroot worden en kunnen 

problemen als  leegstand worden tegen gegaan. 

Tabel 2.8: Factoren m.b.t de DESTEP-methode (J.J.A. Leeman, 2010)  

Demografisch  Demografische factoren zijn kenmerken van de bevolking zoals demografie, huishoudensaantal, 
levensverwachting, opleidingsniveau, autochtone/allochtonen samenstelling, etc.  

Economisch  Economische factoren zijn kenmerken die de economie beschrijven zoals werkloosheid, economische 
groeicijfers en ontwikkeling, werknemersaantal etc. 

Sociaal-cultureel  Sociaal-culturele factoren zijn kenmerken van de cultuur en leefgewoonten zoals gezondheid, welzijn, 
veiligheid etc. 

Technologisch  Technologische factoren zijn kenmerken van de ontwikkeling zoals duurzame energie, innovatietrends 
etc. 

Ecologisch  Ecologische factoren zijn kenmerken van de fysieke omgeving zoals hergebruik, natuurbronnen, emissies  

Politiek-juridisch  Politiek-juridische factoren zijn kenmerken van overheidsbeslissingen zoals wetgeving, subsidieregeling, 
Politiek klimaat en politieke plannen, etc.  
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“Onder industrieel erfgoed in binnenstedelijke 

havengebieden wordt onroerend goed verstaan 

waarin een industriële functie werd uitgeoefend die in 

relatie stond met kenmerkende activiteiten rondom 

een havengebied. De aanwezigheid en de 

uitgeoefende functie, hebben ervoor gezorgd dat dit 

erfgoed beschikt over een onvervangbare, 

cultuurhistorische waarde.” 

2.7 CONCLUSIE  

In de voorafgaande paragraven is een sluitende definitie 

geformuleerd betreffende industrieel erfgoed, die 

betrekking heeft op dit onderzoek: 

Om tot de juiste waardestell ing te komen, dienen twee 

analyses uitgevoerd te worden die afzonderlijk ingaan op 

het industrieel erfgoedobject en de omgeving. De 

literatuur heeft kenbaar gemaakt dat de typologieën 

ingaande industrieel erfgoed een diversiteit aan objecten 

en vinden is waardoor cultuurhistorische waarde sterk 

kan variëren. De volgende typologieën kunnen 

beschreven worden vanuit de literatuur: 

1. Pakhuizen,  

2. Silo’s,  

3. Veilinghuizen,  

4. Fabriek/bedrijfsgebouwen,  

5. Fabriek/bedrijfshallen.  

Om tot een waarde-analyse te kunnen komen dient voor 

ieder industrieel erfgoedobject een bouwhistorisch 

onderzoek te worden uitgevoerd waarmee inzicht wordt 

gekregen in de context van het object. Bepaling van het 

typen object, de bouwvorm, indeling, ontwerp en 

materialisatie dragen hieraan bij . Met behulp van deze 

informatie  kan  uiteindelijk de cultuurhistorische waarde 

van een industrieel erfgoedobject worden vastgelegd, 

waarbij rekening wordt gehouden met zowel algemene 

historische waarde, de ensemblewaarden, de 

architectuurhistorische waarde, de bouwhistorische 

waarde en waarden voortkomend vanuit de 

gebruikshistorie. 

Omdat niet ieder industrieel erfgoed zich in hetzelfde 

omgevingsgebied bevindt, zal naast de bepaling van de 

cultuurhistorische waarde ook een omgevingsanalyse 

dienen te worden uitgevoerd. De volgende typen 

(binnen)stedelijke havengebieden zijn te beschrijven: 

1. Industriële havengebieden ,  

2. Culturele havengebieden,  

3. Residentiёle/recreatieve havengebieden,  

4. Financieel/bedrijfs gerelateerde havengebieden,  

5. Mixed-use havengebieden.   

De uiteindelijke slagingskans van de herbestemming is 

voor een groot deel afhankelijk van een juiste 

afstemming tussen het object en de diverse 

omgevingseigenschappen. Dit vergroot de kans in 

(meer)waardecreatie in de omgeving. Een vijftal 

locatieaspecten tezamen met de externe (macro) 

omgeving vormen de omgeving waarin het erfgoedobject 

zal functioneren.  

De Bouwhistorische analyse tezamen met de 

locatieanalyse vormen de waarde-analyse van het 

industrieel erfgoedobject in het (binnen)stedelijk 

havengebied (afbeelding 2.15). de uitkomst van beide 

analyses dient een aanleiding te zijn voor de vorming van 

meerdere strategieën die helpen bij de realisatie van 

(meer)waarde in het (binnen)stedelijk gebied. 

  

Afbeelding 2.15: Waardeanalyse industrieel erfgoed in (binnen)stedelijke havengebieden. 
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3.   THEORETISCHE  ANALY SE V AN 

HET HER BESTEM MING SPROCE S  

In de hedendaagse literatuur zijn verschillende definities 

te vinden die ingaan op herbestemming. Herbestemming 

wordt vaak verward met begrippen zoals renovatie of 

herontwikkeling. Dit hoofdstuk geeft inzicht in de 

definitie en toepassing van het begrip herbestemming 

aan de hand van reeds ontwikkelde begripsbepalingen, 

modellen en methodiek uit de literatuur. In paragraaf 3.1 

wordt ingegaan oorzaken van leegstand, waarna 

paragraaf 3.2 inzicht geeft in de mogelijke drijfveren en 

belemmeringen. In paragraaf 3.3 wordt gekeken naar de 

verschillende definities van herbestemming, om zo tot 

een universeel en eenduidige bepaling te komen. De 

begripsbepaling die hieruit voorkomt kan dienen als 

uitgangspunt voor dit onderzoek. Paragraaf 3.4 geeft 

inzicht in de probleemaspecten van herbestemming, 

waarmee rekening dient gehouden te worden tijdens de 

modelvorming. Vervolgens is aan de hand van de 

definitie gekeken naar reeds ontwikkelde 

herbestemmingsmodellen en methodieken (paragraaf 

3.5). Aan de hand van een matrix worden de 

verschillende modellen beoordeeld op toepasbaarheid 

en diepgang met betrekking tot de probleemaspecten 

van herbestemming. De uitkomsten dienen als basis voor 

de ontwikkeling van een beslissings ondersteunend 

model betreffende dit onderzoek (paragraaf 3.6). Aan de 

hand van de diverse bepalingen ui t de voorgaande 

paragrafen wordt in paragraaf 3.7 een algehele conclusie 

geformuleerd voor dit hoofdstuk. 

3.1   HERBESTEMM ING  VOOR  HE T  

BEHOUD V AN E RFGOED I N NEDE RLAND .  

Nederland wordt met recht een monumentenland 

genoemd. Met meer dan 44.000 rijksmonumenten en 

ongeveer 25.000 gemeentelijke en provinciale 

monumenten, het merendeel daterend van voor 1850, 

bezit Nederland een grote portefeuille van cultureel 

historisch erfgoed. Om dit aantal  te kunnen behouden, is 

in 1988 de nieuwe monumentenwet ingetreden 

(aanpassing op monumentenwet 1961). De 

monumentenwet 1988 regelt de wettelijke bescherming 

van onroerende rijksmonumenten en aangewezen stads - 

en dorpsgezichten (www.cultureelerfgoed.nl ). Om een 

duidelijk beeld te krijgen wat er precies wettelijk bedoeld 

wordt met beschermde monumenten, volgt hieronder  

een kor te omschrijving van de gerelateerde artikelen uit 

het wetboek: 

Omschrijving monumentenwet 1988 

Artikel 1, lid b. omschrijft monumenten als: 
1) alle voor ten minste vijftig jaar vervaardigde zaken 
welke van algemeen belang zijn wegens hun 

schoonheid, hun betekenis voor wetenschap of hun 
cultuurhistorische waarde; 
2) terreinen welke van algemeen belang zijn wegens 

daar aanwezige zaken als bedoeld onder 1. 
Artikel 1, lid d. omschrijft beschermde monumenten 
als: 
Onroerende monumenten welke zijn ingeschreven in de 

ingevolge deze wet vastgestelde registers 

De Rijksoverheid maakt aan de hand van vier 

typologieën, onderscheid in de diverse monumenten   

(Tabel 3.1, bladzijde 40): Rijksmonumenten, Provinciale 

monumenten, Gemeentelijke monumenten en 

beschermde stads- & dorpsgezichten 

(www.rijksoverheid.nl , 2011). Hieronder kunnen ook 

jonge monumenten vallen, die niet voldoen aan het 

leeftijdscriteria van vijftig 50, maar toch een grote mate 

van cultuurhistorische waarde bevatten waardoor zij 

voor het rijk behouden dienen te blijven. In dit geval 

moeten de objecten op aanvraag door de minister 

worden aangewezen  Er kan gesteld word en dat 

bescherming en behoud van monumenten alleen, 

vandaag de dag geen oplossing meer biedt. Steeds meer  

monumenten li jden onder functieverlies, wat zonder in 

te grijpen leegstand en verval tot gevolg heeft. De 

oorzaak van de optredende leegstand kan diverse 

redenen hebben. Nelissen (1999) beschrijft een acht tal 

oorzaken van leegstand: 

 Economische oorzaak: 

Gebouwen worden vaak gerealiseerd met een bepaalde 

functie. Wanneer deze functie verloren gaat door 

economische ontwikkelingen kan het object bedreigd 

worden met leegstand. 

 

 Technologische oorzaak: 

De technologische functie binnen het gebouw kan van 

essentiële waarde zijn voor de economische bijdragen. 

Vernieuwing in technologie kan deze gebouwen 

overbodig maken. 

  

http://www.cultureelerfgoed.nl/
http://www.rijksoverheid.nl/
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 Financiële oorzaak: 

Financiële oorzaak is het gevolg van het niet kunnen 

aanpassen aan economische en technologische 

vooruitgang.  

 Politieke oorzaak: 

Staatkundige vernieuwing doormiddel van herindeling 

van overheidsdiensten en schaalvergroting, veelal 

ingezet voor kostenbesparing en efficiëntie, kunnen 

leegstand bij overheidsgebouwen tot gevolg hebben.  

 Sociaal-culturele oorzaak:  

Verschuiving in normen en waarden van 

bevolkingsgroepen kan leegstand bij gebouwen tot 

gevolg hebben. Een goed voorbeeld is de ontkerkening in 

de laatste twee decennia. Een groot deel van de 

Nederlandse bevolking voelt zich minder gebonden met 

de kerk, waardoor kerkelijke gemeenschappen vaak 

overbodig worden. 

 Bestuurlijke oorzaak:  

De opvatting van cultuurhistorische waarde van een 

object kan binnen en tussen een b estuurlijke organisatie 

uiteenlopen. Vaak is sloop en herontwikkeling een 

voordehand liggende keuze boven behoud van de 

panden in de portfolio. 

  Ruimtelijke oorzaak:  

Vaak zijn historische object op een bewuste plaats 

gerealiseerd vanwege de gunstige l igging. De 

locatiebehoefte in de jaren van realisatie en gebruik, is 

vaak niet meer representatief en geldend voor de 

huidige tijd.  

 

Vaak wordt er gekozen om de activiteiten te verplaatsen 

naar een locatie die wel aan de behoefte kan voldoen.  

 Demografische oorzaak:  

Verschuiving in de bevolkingsopbouw leidt vaak tot 

(sub)urbanisatie, migratie en secularisatie. Dit kan de 

behoefte naar bepaalde gebouwen doen veranderen, 

wat leegstand in bepaalde gebieden tot gevolg heeft.  

 

Door leegstand kan de cultuurhistorische waarde van de 

objecten schade oplopen. Om dit te voorkomen is de 

Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed in 2010 gestart 

met het Nationaal Programma Herbestemming. Het 

Nationaal Programma Herbestemming is een netwerk 

van bedrijven en organisaties die zich inzetten voor  

behoud van karakteristieke objecten. Door middel  van 

herbestemming probeert het programma een andere 

functie te koppelen aan een erfgoed, waardoor het in 

gebruik blijft en tevens de cultuurhistorische waarde 

wordt behouden. In samenwerking met Rijksdienst voor 

het Cultureel Erfgoed is er een agenda van activiteiten 

opgesteld om herbestemming te stimuleren. De 

volgende kernpunten komen naar voren in de Agenda 

(www.herbestemming.nu): 

 Het bevorderen van de praktijk van 

herbestemming, 

 Het ontwikkelen en verspreiden van kennis over 

herbestemming, 

 Het inhoudelijk, politiek en publiek agenderen 

van het onderwerp. 

Tabel 3.1: Typologieën binnen de Nederlandse monumenten (Rijksoverheid.nl, 2011) 

Typen monumenten  Beschrijving 

Rijksmonument Een rijksmonument is een pand van minimaal 50 jaar oud dat door cultuurhistorische waarde 

en schoonheid van nationaal belang is. Rijksmonumenten worden door de rijksov erheid 
beschermd  doormiddel van de Monumentenwet, met als doel de monumentale en 
cultuurhistorisch waarde ervan te behouden ( www.rijksoverheid.nl , 2011). 

Provinciaal monument Provinciale monumenten zijn panden di e op de provinciale monumentenlijst staan en vanuit 

de provincie beschermd worden. De provinciale monumentenlijst wordt samengesteld door 
de Provinciale Staten. De regels ontremd het bepalen van de provinciale monumenten kan per  
provincie verschillen (www.rijksoverheid.nl , 2011). 

Gemeentelijk monument Het komt regelmatig voor dat een pand geen nationaal belang heeft, maar wel regionaal een 
belangrijke cultuurhistorische waarde bezit. In dit geval kan een object tot de gemeentelijke 
monumenten behoren, wat is vastgelegd in een gemeentelijke monumentenlijst. Iedere 
gemeente bepaald zelf welke objecten hiertoe behoren (www.rijksoverheid.nl , 2011).  

Beschermde stads- & 
dorpsgezichten 

Beeldbepalende gebieden met historische panden en karakteristieken kunnen uitgeroepen 
worden tot beschermd stadsgezicht of beschermd dorpsgezicht. Deze gebieden kennen aparte 
regels ontremd de vorming en uitwerking van bestemmingsplannen. Hierbij moet gezegd 

worden dat niet ieder object dat toebehoort aan een beschermd stads - of dorpsgezicht per  
definitie een monumentale status dient te hebben (www.rijksoverheid.nl , 2011). 

http://www.herbestemming.nu)2/
http://www.rijksoverheid.nl/
http://www.rijksoverheid.nl/
http://www.rijksoverheid.nl/
http://www.rijksoverheid.nl/
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Het doel van de Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed is 

om door middel van herbestemming in de vorm van 

functieverandering, cultuurhistorische gebouwen te 

behouden. Er zijn meerdere drijfveren te vinden die 

herbestemming noodzakelijk maken. Daartegenover zijn 

er ook een aantal belemmeringen te benoemen die 

herbestemming overbodig maken en andere oplossingen 

zoals sloop of herstructurering juist aandragen.  

3.2 DRIJFVEREN EN  BELEM ME RIN GEN 

BIJ  HER BESTEM MING   

Herbestemming biedt een mogelijke uitkomst om het 

aantal leegstaande erfgoedobjecten terug te dringen om 

zo structurele leegstand tegen te gaan. De meningen 

over herbestemming, transformatie en behoud van 

erfgoed zijn sterk verdeeld. Zo stelde de architect Rem 

Koolhaas in de Volkskrant van 30 augustus 2010 dat:  

“We een wereld tegemoet gaan waarvan een deel in een 

voortdurende staat van verandering verkeert, en een 

ander deel, inmiddels al 12 procent van het 

aardoppervlak, volledig wordt stilgezet *…+ *…+ Neem de 

turbinehal van Tate Modern. Daar wordt de kunst 

geforceerd om aan de eisen van de ruimte te voldoen. Zo 

leidt behoud tot retorische overkill: je moet aan de eisen 

van de ruimte voldoen.”  

De uitspraak geeft aan dat er kritis ch gekeken moet 

worden naar de toeko mstige functies van een gebouw en 

op welke manier deze nog kan bijdragen aan de steeds 

veranderende behoefte van architectuur en functie. Een 

kritische analyse van de drijfveren en belemmeringen bij 

herbestemming is noodzakelijk zodat duidelijk wordt of 

herbestemming kan bijdragen aan de steeds 

veranderende functiebehoefte. Fikse (2008) stelt dat er 

diverse drijfveren en belemmeringen voor transformatie 

van objecten zijn te vinden, die ook van toepassing zijn 

op een herbestemming (Tabel 3.2).  

3.2.1 Drijfveren bij herbestemming 

Structurele leegstand: Het herbestemmen van erfgoed 

gaat structurele leegstand in (stedelijke) gebieden tegen, 

waardoor verpaupering en verloedering van het 

omgevingsgebied tegengegaan wordt.  

Emotionele waarde, cultuurhistorische waarde en 

identiteit: Een erfgoedobject heeft dankzij zijn lange 

levensduur en functionele toepassing door de jaren heen 

vaak een belangrijke bijdrage geleverd aan Nederland als 

maatschappij en economie. Deze bijdrage is te vertalen 

in emotionele en cultuurhistorische waarde van het 

gebouw, dat bijdraagt aan de identificatie van de mens 

met het object en de omgeving. Het waarborgen van 

erfgoed is hierdoor is in vele gevallen noodzakelijk. 

Duurzaam bouwen:  

“Herbestemming belast het milieu aanzienlijk minder dan 

sloop en vervangende nieuwbouw. Er is minder transport 

van sloopafval. Het winnen van grondstoffen en het 

fabriceren van nieuwe bouwmaterialen blijven sterk 

beperkt. In het kader van de klimaatbeheersing is het 

terugbrengen van de CO2-uitstoot gewenst. Daarnaast is 

uitbreiding in de ‘groene buitenruimte’ ongewenst en niet 

noodzakelijk, wanneer inbreiding mogelijk is. 

Herbestemming voorkomt verrommeling of levert kansen 

voor ontrommeling. Duurzaamheid en ruimtelijke 

kwaliteit zijn bij herbestemming gediend (Harsmen, 

2008)“. 

Kortere ontwikkeltijd : Herbestemming heeft, door de 

aanwezigheid van een bestaand object, een kortere 

ontwikkeltijd dan nieuwbouw. Een korte ontwikkeltijd is 

financieel voordeliger door de lager uitvallende 

arbeidsuren, minder materiaalgebruik en kortere 

ontwikkeltijd.  

Tabel 3.2: Drijfveren en belemmeringen van herbestemming (Fikse, 2008) 

Drijfveren 
 Structurele leegstand 

 Emotionele waarde, identiteit en  

cultuurhistorische waarde 

 Duurzaam bouwen door minder materiaal afval 

en transport 
 Kortere ontwikkeltijd 

 Tekort aan goede bouwlocaties 

 Economisch voordelig, lage aanschafwaarde, lage 

bouwrente (niet geldend voor erfgoed)  

Belemmeringen 
 Aantrekkende vraag 

 Doorsnee gebouw, oud, versleten, geen emotionele 

waarde, gezichtsverlies 

 Duurzamer gebouw door nieuwbouw 

 Complex bouwproces door onvoorziene factoren 

 Sloopt biedt eveneens kansen 

 Economische voordelen door hoge boekwaarde, hoge 

transformatiekosten, laag rendement, minder 
grondopbrengsten  
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Tekort aan goede bouwlocaties: het merendeel van het 

cultureel erfgoed is gesitueerd in binnenstedelijke 

gebieden, wat bij nieuwbouw niet het geval is. Door een 

tekort aan aangewezen ui tleglocaties in stedelijke 

gebieden, kan er over gegaan worden op het 

herbestemmen van het erfgoed. Deze voorzien wel in de 

behoefte voor een goede locatie in een (binnen)stedelijk 

gebied. 

Economische voordelig: Een bestaand gebouw is  in 

sommige gevallen goedkoper dan nieuwbouw omdat het 

de gemeenschappelijke kosten zoals; het plaatsen van 

voorzieningen voor kabels, leidingen en ontsluiting, reeds 

tot zijn beschikking heeft. Ook de draagstructuur en 

fundering zijn aanwezig. Soms is ook de bouwtijd is 

korter, wat positief is voor de renteaflossing van de 

leningen. Echter, de fysieke aanpassingen die nodig zijn 

om een erfgoedobject weer bruikbaar te maken zijn erg 

kostenintensief, wat ervoor zorgt de een herontwikkeling 

in vele gevallen niet economisch voordelig uitvalt. 

3.2.2 Belemmeringen bij herbestemming 

Aantrekkende vraag: Niet alleen cultureel erfgoed wordt 

geteisterd met structurele leegstand. Ook de 

kantorenmarkt kampt op dit moment met een groot 

overschot aan bedrijfsruimten. De kans bestaat dat over 

een aantal jaar de markt weer aantrekt waardoor 

structurele leegstand verandert in frictieleegstand. 

Herbestemmen is dan overbodig. Bij de erfgoedmarkt zit 

het echter anders, de vraag naar erfgoed is naar mijn 

mening een redelijk constante waardoor een rus h hierop 

uitgesloten is. Een aantrekkende vraag in deze markt is 

daarom buiten beschouwing gelaten.  

Doorsnee gebouw, oud, versleten, geen emotionele 

waarde, gezichtsverlies: De uitstraling van een cultureel 

erfgoed kan er verouderd en versleten uitzien. Wa nneer  

het object ook geen emotionele en culturele waarde 

waarborgt, kan dit tot gezichtsverlies leiden bij het 

bedrijf dat zich erin huisvest. Iets wat minder  snel 

voorkomt wanneer er gekozen wordt voor nieuwbouw.  

Duurzamer gebouw door nieuwbouw: Een cultureel 

erfgoed ouder  dan 50 jaar is ontwikkeld aan de hand van 

de kennis van 50 jaar geleden. De objecten zijn op een 

verouderde manier gerealiseerd, met verouderde 

materialen. Transmissieverlies door middel van 

koudebruggen en achterhaalde bouwmaterialen, leidt bij 

herbestemming tot een minder duurzaam gebouw in 

vergelijking tot nieuwbouw. 

Complex bouwproces door onvoorziene factoren:  Het 

afstemmen van een bestaand gebouw op de huidige 

behoefte doormiddel van herbestemming, kenmerkt zich 

als een complex bouwproces. De bestaande ruimten 

moeten zo worden gesitueerd dat het voldoet aan de 

hedendaagse functies. Het kan zijn dat de ingrepen die 

hiervoor nodig zijn, zoveel tijd, geld en energie met zich 

meebrengt, dat nieuwbouw vaak een goedkopere en 

eenvoudigere oplossing bedraagt.  

Sloopt biedt eveneens kansen: Altijd is er vanuit gegaan 

dat aan een erfgoed een bepaalde emotionele en 

cultuurhistorische waarde gekoppeld zit. Dit hoeft niet 

altijd zo te zijn omdat objecten ouder dan 50 jaar niet per 

se een monumentale status hoeven te hebben. In dit 

geval is de  cultuurhistorische waarde van het object niet 

doorslaggevend voor behoud. Bij dit soort 

erfgoedobjecten kan er gekozen worden voor sloop 

omdat de (binnenstedelijke) locatie waar de objecten 

zich bevinden vaak schaars is en daardoor van hoge 

waarde kan zijn. 

Economische voordelen door hoge boekwaarde, hoge 

transformatiekosten, laag rendement, minder 

grondopbrengsten:  

“Er gaat een lang proces aan vooraf om te komen tot de 

keuze voor transformatie van een pand dat leeg komt te 

staan. Transformeren naar bijvoorbeeld woningen biedt 

een lager rendement, dat door een belegger in eerste 

instantie niet als de meest aantrekkelijke optie wordt 

gezien. Het lagere rendement wordt ook veroorzaakt 

doordat rekening gehouden moet worden met de fysieke 

beperkingen van het gebouw. Meer bouwvolume 

betekent in de praktijk meer opbrengsten. Het vergroten 

van het gebouw is alleen mogelijk zolang dit wordt 

toegestaan door de draagstructuur, de locatie en de 

regelgeving”(Fikse, 2008). 
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3.3 DEFINITIE VAN HERBE STEMMIN G  

De reden tot herbestemming met de daaraan 

gekoppelde drijfveren zijn reeds beschreven. Echter, een 

sluitende definitie voor het begrip is nog niet gepaald. In 

de literatuur zijn verschillende begripsbepalingen en 

definities gevonden betreffende herbestemming. 

Daarnaast wordt herbestemming vaak verward met 

andere vormen die leiden tot behoud, zoals conserveren, 

renoveren/restaureren en herontwikkeling . Om tot een 

eenduidige definitie te komen, dienen eerst de andere 

vormen die inzetten op behoud, beschreven te worden 

om misvattingen uit te sluiten.  

 Conserveren: The International Council of 

Monuments and Sites (ICMOS) geeft de volgende 

betekenis aan het begrip conserveren van 

monumenten:  

“Het conserveren van een monument impliceert; het 

bewaren van de huidige setting. Veranderingen 

hieraan door de aanbreng van constructie, 

aanpassingen of sanering wat schade aanbrengt 

aan de relatie tussen de massa en kleur moeten 

worden tegengegaan (IMCOS, 1964)”.  

 Renoveren (niet monumentaal)/restaureren 

(monumentaal):  

 

“Het geheel van alle technische en organisatorische 

acties die ertoe dienen een bestaand gebouw in een 

technische staat te brengen, waardoor het aan een 

nieuw geformuleerd functioneel en/of technische 

programma van eisen voor een bepaalde 

gebruiksperiode kan voldoen, zonder dat de 

oorspronkelijk functionele bestemming gewijzigd 

wordt (Nijhof, 1994)”.  

 

 Herontwikkelen/transformeren:  

 

“Het geheel aan activiteiten op organisatorisch, 

financieel, architectonisch, bouwkundig en 

installatietechnisch niveau met betrekking tot een 

ingrijpende aanpassing naar de eisen van de tijd van 

het prestatieniveau van een bestaand 

vastgoedobject. Om zo te voldoen aan de vraag van 

een (nieuwe) potentiële doelgroep (Keeris, 2001)”. 

 

Nu de betekenis vaststaat van de diverse begrippen die 

betrekking hebben tot het behoud van industrieel 

erfgoed, kan er een definitie bepaald worden van het 

begrip herbestemming. Aan de hand van verschillende 

bronnen zijn de volgende definities van het begrip 

herbestemming gevonden (gerangschikt op tijd):  

 “Het geheel aan maatregelen dat ertoe dient een 

bestaand gebouw in een technische staat te 

brengen of te houden, zodat het een nieuw 

functioneel en/of technische programma van eisen 

voor een bepaalde periode kan huisvesten, er vanuit 

gaande dat de oorspronkelijke functionele 

bestemming gewijzigd wordt” (Henket, 1990). 

 “Wanneer een gebouw een wezenlijke andere 

bestemming (functie) krijgt, kan er van 

herbestemming gesproken worden ”(Guyt, 2000). 

 “Wijziging van de oorspronkelijke functionele 

bestemming van een vastgoedobject of een 

gedeelte daarvan uit het oogpunt van een beoogde 

(hoger) renderende exploitatie. Het is het resultaat 

van een aanpassing van het eerdere prestatieniveau 

zodat voldaan kan worden aan de vraag van een 

nieuwe potentiële doelgroep” (Keeris, 2001). 

 “Als een (beschermd) gebouw zijn oorspronkelijke 

functie verliest en langdurige of permanente 

leegstand dreigt moet aan een nieuwe invulling 

gedacht worden. Is deze functie anders dan de 

oorspronkelijke, dan spreken we van een 

herbestemming. Herbestemming is van alle tijden 

en komt voor bij alle types van beschermde 

monumenten” (www.onroerendgoed.be, 2010).  

Naast de verschillende begripsbepalingen kunnen ook 

een aantal vormen van herbestemming worden 

onderscheiden. Zo beschrijft Nelissen (1999) een viertal 

manieren waarmee een herbestemmingsproject 

gerealiseerd kan worden: 

1. Herbestemming naar schaalniveau  

Een herbestemmingsproject kan variëren in grootte 

en complexiteit. Het kan betrekking hebben op een 

object zoals een kerk of klooster, of juist op een 

gebied en regio’s zoals havengebieden.  

Herbestemming kan gezien worden als een 

onderdeel van een transformatieproces, dat op 

verschillende schaalniveaus kan worden uitgevoerd.  

2. Integrale versus partiële herbestemming 

Een duidelijk onderscheid kan gemaakt worden 

tussen gehele of gedeeltelijke herbestemming van 

een object, dan wel gebied. Vaak is integrale 

herbestemming bij gebieden of grote complexen 
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“Herbestemming is een voortdurend proces van 

analyses, maatregelen en aanpassingen, waarbij een 

mogelijke functiewijziging voor een of meerdere 

vastgoedobjecten, tot stand komt. Hierbij rekening 

houdend met de cultuurhistorische waarde, de 

structuur en afmeting van het typen industrieel 

erfgoed en de noodzaak vanuit de omgeving .” 

niet realistisch vanwege de hoge financiële kosten 

of complexe uitvoerbaarheid. In dit geval kan er  

overgegaan worden op partiële herbestemming. 

Hierbij wordt een deel van het object of gebied 

herstemd, terwijl  het overige geconserveerd, dan 

wel gerestaureerd of herontwikkeld wordt.  

3. Lichte versus zware herbestemming 

Radicale functieverandering met zware ingrepen 

waarmee hoge kosten gepaard gaan. Er kan  echter 

ook gekozen worden voor lichte veranderingen 

waardoor kosten kunnen worden bespaard. Het 

voordeel is dat veel elementen van het erfgoed 

behouden blijven. Er dient wel een 

functieverandering gezocht te worden die volstaat 

met weinig ingrepen. Anders kan er niet meer  

gesproken worden van herbestemming omdat 

bepaalde karakteristieken zoals structuur en 

afmeting door zware ingrepen verloren gaan. 

4. Tijdelijke versus permanente herbestemming  

Er is duidelijk een verschil waar te nemen tussen 

permanente herbestemming en tijdelijke 

herbestemming; bij het permanent herbestemmen 

wordt ingezet op een zo lang mogelijke levensduur 

voor de nieuwe functie terwijl  tijdelijke 

herbestemming vanuit de wettelijke bepaling alleen 

mogelijk is voor een tijdsduur van vijf jaar. Tijdens 

dit onderzoek wordt tijdelijk herbestemmen van 

industrieel erfgoed buiten beschouwing gelaten 

omdat  dit onderzoek ingaat op meerwaardecreatie 

in een omgevingsgebied, wat alleen geldt voor een 

langere periode dan vijf jaar. 

Aan de hand van de eerder geformuleerde opvattingen 

van herbestemming en de verschillende 

herbestemmingstypen, kan een algehele definitie 

worden geformuleerd die betrekking heeft op het 

herbestemmen van industrieel erfgoed: 

Wanneer er sprake is van aantasting dan wel verandering 

van een van de eerder vastgestelde criteria, beschreven 

in een eerder hoofdstuk, kan niet meer gesproken 

worden van herbestemming omdat kenmerkende 

karakteristieken van een object verloren gaan. In dit 

geval dient transformatie een uitgangspunt te zijn.  

3.4 KENMERKENDE  WAARDEN  

(PROBLEEMASPECTEN ) TIJDEN S HET 

HERBESTEM MING SPRO CES.  

Van der Voordt (2007) beschrijft in zijn boek tien 

transformatie-instrumenten voor het transformeren van 

kantoorgebouwen. Om tot een goede afweging te komen 

neemt van der Voordt de hieronder vermelde aspecten 

mee in de beoordeling van de transformatie-

instrumenten. Deze probleemaspecten gelden niet alleen 

voor de transformatieprojecten, maar zijn ook onderdeel 

van een herbestemmingsproject. Het gaat in beide 

gevallen over het transformeren van objecten, dan wel 

gebieden, naar een andere functionele toepassing.  

Er kan wel gesteld worden dat de aspecten niet dezelfde 

invulling kennen, vanwege het verschil tussen het 

herbestemmen van erfgoed en het transformeren van 

kantoren. Om in een later stadium van het onderzoek tot 

een goede beoordeling te komen van reeds bestaande 

herbestemmingsinstrumenten, volgt hieronder een korte 

beschrijving van de probleemaspecten van een 

herbestemmingsproject. 

1. Marktaspecten  
Dit rapport richt zich op het industrieel erfgoed in 

havengebieden. De erfgoedmarkt is ten opzichte 

van andere markten uniek, omdat het nauwelijks  

vervanging kent. Het is wettelijk bepaald dat 

monumentaal erfgoed behouden dient te blijven 

voor de Nederlandse cultuurhistorie. Al het ander  

cultureel erfgoed zonder monumentale status maar 

waarvan de emotionele waarde tevens van groot 

belang is en behoud noodzakelijk wordt geacht, 

beperkt de mogelijkheid tot sanering in deze tak 

van de vastgoedmarkt.  

Dit gegeven maakt de erfgoedmarkt een 

uitbreidingsmarkt omdat naar verwachting, in de 

komende jaren alleen maar(monumentaal) erfgoed 

zal worden toegevoegd aan de bestaande voorraad. 

Structurele leegstand is hierdoor ook een groot 

probleem binnen de erfgoedmarkt omdat 

vervanging in de meeste gevallen onmogelijk is en 

functiewijziging veel kosten met zich mee kan 

brengen. Daarnaast is de vraag of functiewijziging in 
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de erfgoedmarkt in alle gevallen geaccepteerd 

wordt omdat bij rigoureus ingrijpen, 

waardevermindering kan plaatsvinden.  

2. Functionele aspecten  
Het herbestemmingsproces gaat altijd in op een 

(verbeterde) functieverandering ten behoeve van 

het erfgoedobject. Tijdens het proces dient 

rekening gehouden te worden met de aanwezige 

cultuurhistorische waarde. Er vanuit gaande dat de 

uiteindelijke functiewijziging geen negatieve invloed 

uitoefent op de aanwezige emotionele en 

cultuurhistorische waarden. Beperking van de 

technische aanpassingen in structuur afmeting en 

samenstelling zorgen voor behoud van waarde 

binnen het erfgoedobject.  

3. Technische aspecten  

Vooral een erfgoed heeft in het verleden een 

bepaalde functie uitgeoefend. Hieraan gekoppeld 

zitten speciale bouwkundige kenmerken die zich 

niet altijd gemakkelijk lenen voor transformatie 

naar een nieuwe functie. Elementen zoals 

verdiepingshoogte, vloerconstructies, vluchtroutes 

en gevelconstructie beperken de mogelijkheid tot 

transformatie. Een onderzoek zal noodzakelijk zijn 

om de bouwkundige staat en kenmerken in kaart te 

brengen, waarna de juiste functie kan worden 

bepaald.  

4. Architectonische aspecten  

De architectonische waarde met daaraan 

gekoppelde architectonische kenmerken, dienen bij 

een herbestemming zo veel mogelijk in tact 

gehouden te worden, om zo de cultuurhistorische 

waarde te behouden. De uiteindelijke functiekeuze 

moet zo weinig mogelijk invloed hebben op de 

architectonische aspecten van het gebouw, 

ingaande op structuur, afmeting, constructie, 

materiaalsamenstelling etc. De architectonische 

kenmerken van een gebouw dienen in eerste 

instantie wel vastgesteld te worden, omdat deze 

per erfgoed wezenlijk kunnen verschillen.  

5. Financiële aspecten  

Een herbestemmingsproject kent een aantal 

financiële aspecten om haalbaarheid te kunnen 

garanderen. Zo dient de herbestemming de verhuur  

of verkoopopbrengsten te vergroten, en 

exploitatiekosten te besparen. Daarnaast kunnen 

met een eventuele belegger diverse financiële 

afspraken gemaakt worden. Eventueel kan een 

subsidieaanvraag ingediend worden bij gemeente 

of de Rijksdienst van Cultureel Erfgoed om zo de 

financiële haalbaarheid van het project te 

vergroten.  

6. Fiscale/juridische aspecten  

“Door goed om te gaan met fiscale en juridische 

aspecten kan veel geld bespaard worden. Dit kan 

helpen om transformatie haalbaar te maken. 

Voorbeelden hiervan zijn het rekening houden met 

omzetbelasting en overdrachtsbelasting, het 

bouwbesluit, bouwverordeningen, 

bestemmingsplan, de woonvergunning en 

dergelijke” (Fikse, 2008). 

7. Organisatorische aspecten 

Herbestemmen brengt vanaf de initiatieffase tot en 

met de realisatiefase van het bouwproces  

organisatorische verschillen met zich mee ten 

opzichte van een nieuwbouw proces. Dit heeft 

voornamelijk betrekking op de tijdsduur, financiële 

haalbaarheid, kwaliteit en realisatie van het object. 

Vaak zijn deze vraagstukken complexer dan bij een 

nieuwbouwproject en dienen hierdoor 

organisatorisch verder worden doorgevoerd.  

Bij het herbestemmen van cultureel erfgoed kan een 

probleemaspect worden toegevoegd aan de reeds 

bestaande lijst. Het betreft hier de emotionele en de 

cultuurhistorische waarde van een erfgoed, dat niet door  

van der Voordt (2007) wordt behandeld in zijn onderzoek 

naar het transformeren van kantoorgebouwen. Van der 

Voordt behandelt dit aspect niet omdat het aannemelijk 

is dat bij het herbestemmen of transformeren van 

leegstaande kantoorgebouwen jonger dan 25 jaar, geen 

emotionele, dan wel cultuurhistorische waarde aanwezig 

is. Het gaat hier vaak om relatief jonge kantoorgebouwen 

die een korte levensduur kennen. De jonge leeftijd, in 

combinatie met de aanwezige leegstand, zorgt ervoor 

dat de objecten geen emotionele band hebben met het 

omgevingsgebied. Daarnaast zorgt de jonge leeftijd er 

ook voor dat de objecten in de meeste gevallen niet in 

aanmerking komen voor een monumentenstatus (met 

uitzondering van jonge monumenten), dat direct invloed 

heeft op de cultuurhistorische waarde van het object.  
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3.5 BESTAANDE  

HERBESTEM MING SMODEL LEN EN  

METHODIEKEN.  

Aan de hand van de definiëring en inkadering van het 

begrip herbestemming zijn reeds ontwikkelde  modellen 

en methodieken in kaart gebracht. Het gaat hier om acht 

modellen die betrekking hebben op het definitief 

herbestemmen van (erfgoed)objecten in het algemeen:  

1 Oskam en Krabbe (1987)   

Definitief herbestemmingsproces aan de hand van 

fasen. 

2 Fasen model TU Delft (1994) 

Herbestemmingsproces aan de hand van fasen 

3 Van Tienen fasemodel (1996)   

Definitief herbestemmingsproces aan de hand van 

fasen. 

4 Van Doornenbal (1999)    

Variant op het Oskam en Krabbe model  

5 Het KUN-model (1999)   

Een stappenplan voor herbestemming  

6 Het OHG-model (2001)   

Een relatie tussen bouw- en herbestemmingsproces 

7 Herbestemmingswijzer (2004)  

Definitieve functiebepaling 

8 Transformatiemeter (2007)  

Stappenplan voor transformatie van kantoren naar  

woningen. 

3.5.1 Oskam en Krabbe fasen model (1987) 

Oskam en Krabbe (1997) hebben als eerste een model 

opgesteld waarbij getracht werd herbestemming te 

generaliseren. Het model is opgedeeld in vier fasen: 

analysefase, modelfase, herbestemmingsplanfase en 

uitwerkings- en planfase (Tabel  3.3, bladzijde 49). 

De analysefase behandelt een drietal analyses die ingaan 

op de wensen, waarden en gebruiksmogelijkheden van 

de herbestemming. Aan de hand van deze analyses kan 

inzicht vervaardigd worden in het her te bestemmen 

project. Met dit inzicht kunnen eventuele 

gebruiksmogelijkheden getoetst worden aan de 

mogelijke bestemmingen. Vervolgens kunnen in de 

modelfase verschillende modellen worden opgesteld om 

de uitwerking van de diverse plannen te toetsen en/of 

stimuleren. Het model dat het meeste potentie heeft 

wordt in de herbestemmingsfase geanalyseerd op 

mogelijkheden en eventuele knelpunten. Als dit 

verholpen is volgt een uitwerkings- en planfase waarin de 

gekozen bestemming moet worden uitgewerkt zodat aan 

de realisatie begonnen kan worden (van Geijn, 2007).  

3.5.2 Fasen model TU Delft (1994) 

Van Rongen ontwierp in 1994 het fasen model van de TU 

Delft dat verder ingaat op het ontwikkelen van objecten 

en tevens toepasbaar was bij herbestemmingsopgaven. 

Het model bestaat uit totaal vijf fasen; de initiatieffase, 

de ontwerpfase, contractfase, uitvoeringsfase en 

gebruik- en beheerfase (zie tabel 3.4, bladzijde 49).  

Tijdens de initiatieffase worden de randvoorwaarden 

voor de herbestemming bepaald, gebruikmakend van de 

twee sub-fasen; de haalbaarheidsfase en de project-

onderzoeksfase. In de project- onderzoeksfase wordt 

onderzocht of een project haalbaar is en of leegstaande 

gebouwen gekoppeld kunnen worden aan huisvesting 

zoekende (Schulte, 1997). Om dit te bepalen dienen vijf 

stadia doorlopen te worden: een marktonderzoek, 

projectonderzoek, randvoorwaarden onderzoek, 

conclusies en kostprijsraming. Wanneer de conclusie 

positief uitvalt, kan er begonnen worden aan de 

haalbaarheidsfase. In de haalbaarheid wordt de omvang 

van de kosten bepaald aan de hand van een 

projectonderzoek en gebruiksmodellen. De resultaten 

worden tijdens de ontwerpfase gebruikt om de juiste 

functie van het gebouw vast te stellen. 

In de contractfase worden de verschillende partijen bij 

elkaar gebracht en contractueel vastgelegd aan het 

project. Vervolgens kan in de uitvoeringsfase het 

uiteindelijke project gerealiseerd worden, waarna het in 

gebruik genomen kan worden. Tijdens de gebruiks - en 

beheerfase dient het object onderhouden te worden 

zodat de levensduur positief wordt beïnvloed (van Geijn, 

2007). 

3.5.3 Van Tienen model (1996) 

Van Tienen heeft in 1996 een beoordelingsmechanisme 

ontwikkeld waarbij  het eerdere model van de TU Delft 

en het deels ontwikkelde model van de TU Eindhoven 

(OHG-model) getoetst worden op hun bruikbaarheid. 

Aan de hand van de analyse van praktijkvoorbeelden is 

van Tienen tot de conclusie gekomen dat gerelateerde 

factoren en componenten een rol spelen bij het bepalen 

van de mate van geschiktheid voor hergebruik. Het 

gebouw, de gewenste attitude van de 

gebruiker/initiatiefnemer en de functie hebben hier een 
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duidelijke invloed op. Bij haar methode worden daarom 

de volgende stappen doorlopen: 

 

1. Optellen van PvE en overheidsvoorwaarden 

2. Keuze uit de gebouwenvoorraad 

3. Toetsing van het gebouw aan het PvE en de 

overheidseisen. 

 

De methode handelt vanuit de behoefte van een reeds 

aanwezige opdrachtgever. Om deze behoefte te 

vervullen dient hierbij een gebouw gezocht te worden 

dat voor een groot deel voldoet aan de gestelde eisen en 

voorwaarden van de opdrachtgever (Schulte, 1997). 

3.5.4 Van Doornenbal (1999)  

In 1999 heeft van Doornenbal een variant bedacht op de 

eerder ontworpen modellen van Oskam en Krabbe 

(1987) en van Rongen (1994). Net als de deze modellen, 

wordt er bij het model “van Doornenbal” ook begonnen 

met een haalbaarheidsonderzoek (zie tabel 3.5, bladzijde 

49). De financiële haalbaarheid, maar ook de ruimtelijke 

en architectonische waarde van het object worden 

onderzocht. Tevens wordt er een marktonderzoek 

gestart, zodat de juiste functie voor het object bepaald 

kan worden. 

De inventarisatie van het object gaat in op het behoud, 

toevoeging of verwijdering van verschillende onderdelen 

zodat het object voldoet aan de toekomstige functie. 

Hierbij is toetsing aan het bouwtoezicht noodzakelijk 

zodat de herbestemming voldoet aan de wettelijk 

gestelde eisen op het gebied van veiligheid en 

gebruiksvriendelijkheid.  

De laatste twee fasen gaan in op het ontwerp en de 

realisatie van de herbestemming. Een definitief ontwerp 

wordt gerealiseerd aan de hand van een eerder  

opgesteld programma van eisen. Bij goedkeuring, geeft 

dit aanleiding tot de bouwvoorbereiding en de 

uiteindelijke uitvoering (van Geijn, 2007). 

3.5.5 Het KUN-model (1999) 

In 1999 ontwikkelde de Katholieke Universiteit van 

Nijmegen in opdracht van de Pandenbank Noord-Brabant 

een 10-delig stappenplan dat hanteerbaar en toereikend 

was voor alle actoren die betrokken zijn bij een 

herbestemmingsproces (zie tabel 3.6, bladzijde 50). 

Binnen deze beoogde doelgroep vallen onder andere; 

bestuurders, ambtenaren, particuliere 

monumentenorganisaties, makelaars, beleggers, 

projectontwikkelaars, bewonersorganisaties en burgers. 

Bij de ontwikkeling van het stappenplan heeft de 

Universiteit de bovengenoemde modellen als 

onderlegger gebruikt voor de ontwikkeling van het KUN- 

model. 

Getracht is een model te ontwikkelen waarin de 

verschillende facetten van het herbestemmingsproces 

aan de orde zouden komen. Er moet gesteld worden dat 

niet alle stappen toepasbaar zijn bij een uniek 

herbestemmingsobject. Toch is het model wel breder 

toepasbaar dan de andere modellen waardoor het 

toegankelijker en gebruiksvriendelijker is voor de 

betrokken actoren (van Geijn, 2007).  

3.5.6  Het OHG-model (2001) 

Het OHG-model (onderzoeksmodel herbestemming 

gebouwen) is ontwikkeld door het Onderzoek collectief 

Herbestemming Gebouwen aan de Technische 

Universiteit van Eindhoven in samenwerking met 

Projectbureau Industrieel Erfgoed (PIE), onder leiding van 

Ed Schulte. Het model kent een andere insteek dan 

eerder ontwikkelde modellen. Het tracht door middel 

van een volledige object- en omgevingsanalyse de juiste 

bestemming bij het herbestemmingsobject  te vinden. 

Het OHG-model is een toevoeging aan de beschreven 

cyclus van het bouwproces, bestaande uit zeven 

procesfuncties, van Hendriks, Burie en Henket/Priemus 

(Nijhof et al, 1994). De procesfuncties zijn ontwikkeld aan 

de hand van het nieuwbouwproces. Er kan ook gekeken 

worden naar de toepassing van bestaande gebouwen. 

Door middel van de toevoeging van het OHG-model aan 

de cyclus van het bouwproces , kan herbestemming van 

een bestaand object overwogen worden. De doelstelling 

van het OHG-model betreft; het ontwikkelen van kennis 

en inzicht omtrent het beheer van gebouwen die in 

onbruik geraken en of geraakt zijn.  

Het OHG-model kent drie fasen: het onderzoek naar 

functiemobiliteit, het onderzoek naar procesbeschrijving 

en het onderzoek naar voorraadbeheer (zie tabel 3.7, 

bladzijde 50). De eerste fase gaat in op het bepalen van 

de eventuele toekomstige functie van het her te 

bestemmen object, een belangrijk deel van de analyse. 

De procesbeschrijving brengt de gebruiksgeschiedenis 

van het gebouw in kaart. Hiermee kan bepaald worden 

wat de reden is van leegstand. De toekomstige functie zal 

hiervan afwijken zodat de kans op leegstand wordt 

geminimaliseerd. Tijdens de laatste fase wordt ingegaan 
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op de vraag van de huidige markt. Aan de hand van de 

eerder genoemde fase wordt een marktanalyse gestart. 

Aan de hand van de marktanalyse kan de toekomstige 

functie van het object worden bepaald zodat dit voldoet 

aan het bestaande aanbod en de specifieke vraag. Dit 

zorgt ervoor dat realisatie en het slagen van het 

herbestemmingsproject vergroot wordt.  

3.5.7 Herbestemmingswijzer (2004) 

Initiatiefnemer PRC (nu dochterbedrijf van ARCADIS 

Nederland B.V.) heeft in 2004 in samenwerking met de 

Technische Universiteit van Delft de 

‘Herbestemmingswijzer’ ontwikkeld. Met behulp van het 

instrument kunnen alternatieve functies voor 

leegstaande gebouwen bedacht en onderbouwd worden.  

De herbestemmingswijzer bepaald de financiële 

haalbaarheid, de technische mogelijkheid en  de 

maatschappelijke wenselijkheid van de herbestemming. 

De herbestemmingswijzer kent een aantal fasen die 

doorlopen dienen te worden om een goede analyse te 

kunnen vormen van het her te bestemmen gebouw: de 

functieselectie, de functiecombinatie, het vlekkenplan en 

de financiële toets (zie tabel 3.8, bladzijde 51). De eerste 

fase, de functieselectie, gaat na welke alternatieve 

functies bedacht kunnen worden voor de 

herbestemming. Iedere alternatieve functie wordt op 

haalbaarheid getoetst. De haalbaarheidsstudie bekijkt of 

de nieuwe functie financieel, maatschappelijk, 

procedureel en technisch haalbaar is. Dit doet de toets 

aan de hand van een waarderingsscore, waarbij de score 

de mogelijke haalbaarheid aangeeft (Hendriks, 2008). 

Tijdens de functiecombinatie wordt nagegaan of de 

haalbare, alternatieve functie ook gecombineerd kunnen 

worden in de herbestemming. Bepaald wordt of de te 

combineren functies hinder van elkaar ondervinden, of 

dat er juist een positieve correlatie ontstaat wanneer  

beiden in dezelfde omgeving worden geplaatst.  

Vaak wordt bepaald of de functies elkaars bedrijfsproces 

kunnen ondersteunen, of dat de kans bestaat dat de 

functies overlast van elkaar ondervinden. Deze overlast 

kan onderverdeeld worden in visuele hinder door de 

manier van presentatie of geluid, vervoer- of stank 

overlast.     Het resultaat van stap twee bestaat uit 

verschillende functiecombinaties die onderverdeeld 

dienen te worden in de herbestemming. Aan de hand 

van een vlekkenplan in combinatie met plattegronden en 

doorsneden kan een indeling van de herbestemming 

bepaald worden. Uiteindelijk dienen de definitieve 

aanpassingen en de verdere realisatie van de 

herbestemming financieel getoetst te worden.  De toets 

moet ervoor zorgen dat de investering niet te hoog uit 

valt en dat dit daadwerkelijk de meest voordelige optie is 

ten opzichte van herstructurering of sanering (Hendriks, 

2008). 

 3.5.8 Transformatiemeter (2007) 

Van der Voordt ontwikkelde in 2007 de 

transformatiemeter om zo de herbestemming van 

kantoren naar woningen te begeleiden. In tabel 3.9 op 

bladzijde 51 staan een zestal stappen die op 

verschillende niveaus nagaan of herbestemming haalbaar 

is. Aan de hand van verschillende gedetailleerde 

checklists kunnen deze stappen beoordeeld worden. 

Stap 0 gaat na wat het aanbod is van leegstaande 

kantoren in een vooraf bepaald omgevingsgebied. 

Wanneer de inventarisatie compleet is wordt in stap 1 en 

2 individueel gekeken naar ieder object. Dit resulteert in 

een kortere l ijst van objecten die in aanmerking komen 

voor herbestemming en welke verder onderzocht  dienen 

te worden. Factoren die van invloed zijn op een goede 

individuele beoordeling zijn onder andere de marktvraag 

naar woningen, de locatie en technische staat van het 

gebouw, maar ook de vrijwilligheid en bereidheid van de 

eigenaar tot herbestemming. Om tot de juiste 

transformatie te komen wordt in stap 3 de balans 

opgemaakt van de voorgaande stappen. De eerder  

behandelde checklists worden aan de hand van een 

scoreprincipe beoordeeld. Hieruit komt naar voren welke 

functies het meest in aanmerking komen en wat de 

moeilijkheidsgraad van de uiteindelijk uit te voeren 

transformatie is. Dit geheel vertaalt zich naar een 

financiële haalbaarheid aan de hand van kerngetallen die 

in stap 4 wordt uitgevoerd. De kosten en opbrengsten 

worden tegen elkaar weggezet, wat inzicht geeft in de 

uiteindelijke financiële mogelijkheid tot realisatie. De 

ontwikkelaar zal de risico’s en eventuele problemen van 

een herbestemming in kaart moeten brengen wanneer  

besloten is om over te gaan op realisatie. Aan de hand 

van een bestaande checklist kunnen de risico’s bij 

herbestemming van kantoorgebouwen naar woningen in 

kaart worden gebracht (stap 5). De checklist gaat in op 

de algemene risico’s van een ontwikkeling en geven 

hiervoor eventuele oplossingen in de vorm van risico-

minimalisatie of risico-uitsluiting (Hendriks, 2008).  
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Tabel 3.5: Van Doornenbal (van Geijn, 2007).  

Fase Actie Beschrijving 
 

1 
 

 
 

2 
 

 
3 

 

 
4 

 
 

5 
 

 
Haalbaarheidsonderzoek  
 

 
 
Inventarisatie 
 

 
Toetsing  
 

 
Definitief ontwerp & PvE 
 
 

Bouwvoorbereiding & 
uitvoering  

 
Een haalbaarheidsstudie die ingaat op ruimtelijke- en architectonische 
waardebepalingen om zo en goede functie te vinden eventuele emotionele en 

cultuurhistorische waarden te bepalen en behouden. 
 
Behoud, toevoeging en verwijdering van elementen om zo tot een herbestemd 
object te komen wat voldoet aan bouwbesluit en de hedendaags gestelde eisen. 

 
De toetsing van het plan waarbij de nadruk ligt op onderdelen zoals 
bouwtoezicht, veiligheid en gebruiksvriendelijkheid. 

 
Bepaling en vastlegging randvoorwaarden voor verdere realisatie van de 
herbestemming 
 

Voorbereidingen realisatie en uiteindelijke uitvoering van de herbestemming.  
 

  

Tabel 3.4: Fasen model TU Delft (Schulte, 1997) (van Geijn, 2007). 

Fase Actie Beschrijving 
 

1 
 

 
2 

 

 
3 

 
 

4 
 

5 
 

 
Initiatieffase 
 

 
Ontwerpfase 
 

 
Contractfase 
 
 

Uitvoeringsfase 
 
Gebruiks- & Beheerfase 

 
Het vaststellen van diverse randvoorwaarden aan de hand van een 
haalbaarheidsfase en onderzoeksfase. 

 
Definitieve functiebepaling van het her te bestemmen object. Mede gekoppeld 
aan huisvesting zoekende (kantoren, woningen leisure etc.).  

 
Het contractueel vastleggen van verschillende actoren aan het project met 
betrekking tot uitvoering en realisatie, maar eventueel ook huurcontracten. 
 

Realisatie van de herbestemming aan de hand van de eerdere ontwerpfase. 
 
Exploitatie en beheer van het object, rekening houdend dat het een monument 
betreft. 

 

Tabel 3.3: Het Oskam en Krabbe Fasen model (van Geijn, 2007). 

Fase Actie Beschrijving 

 
1 

 

 
2 

 
 

3 
 
 

 
4 

 

 
Analysefase 
 

 
Modelfase 
 
 

Herbestemmingsfase 
 
 

 
Uitwerkingsfase 

 
Het inzicht vervaardigen over het herbestemmingsproject aan de hand van drie 
analysen betreffende de wensen, waarden en gebruiksmogelijkheden. 

 
De toetsing van de diverse mogelijkheden voortkomend uit de analysefase, aan de 
hand van diverse opgestelde modellen.  
 

Definitieve selectie van het meest haalbare model. Eventuele nuancering en 
verbetering betreffende problematische aspecten om zo tot een betere uitvoering te 
komen. 

 
Definitieve uitwerking en realisatie van het gekozen herbestemmingsmodel. 
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Tabel 3.6: Het KUN-stappenplan (van Geijn, 2007). 

Stap Actie Beschrijving 
 

1 
 
 
 

2 
 
 

 
3 

 
 

4 
 
 

 
5 

 
 

6 
 

7 
 

 
8 

 

 
9 

 
10 

Inventarisatie van leegstand  
 
 
 

Initiatief tot herbestemming 
 
 

 
Strategieontwikkeling voor  
herbestemming  
 

Onderzoek naar monument en omgeving  
 
 

 
Planontwikkeling en haalbaarheids- 
onderzoek 
 

Financiering  
 
Bouwplan voor herbestemming 
 

 
Goedkeuring bouwplan  
 

 
Uitvoering van het bouwplan  
 
Beheer en exploitatie 

 

Het ontwikkelen van een schema waarin de diverse categorieën, het 
aantal leegstaande object, de oorzaak tot leegstand, en de 
onderhoudstoestand worden samengevat.  
 

Het in beeld brengen en promoten van de (diverse) initiatiefnemers 
aan de hand van een zorgvuldige, deskundige en overtuigende 
promotie en presentatie. 

 
Het formuleren van een doelstelling en de middelen die dit moeten 
realiseren. 
 

Ingaande op monument: bouwkundig juridisch, planologisch, en 
architectonisch. Ingaande op omgeving: l igging, omgevingsscan en 
functiemobiliteit. 

 
Het ontwikkelen van een programma van Eisen met daaraan 
gekoppeld, een (financiële) haalbaarheidsstudie. 
 

Het ontwikkelen van een financieel plan. 
 
De verdere uitwerking van het plan aan de hand van het eerder 
geformuleerd PvE en de haalbaarheidsstudie. 

 
Gemeentelijke goedkeuring en aanvraag bouwvergunning en 
Monumentenwet-vergunning 

 
Realisatie van het object. 
 
Exploitatie en beheer van het object, rekening houdend dat het een 

monument betreft 

 

Tabel 3.7: Het OHG-model (Nijhof et al, 1994). 

Fase Actie Beschrijving 

 
1 

 
 
 
 

2 
 
 
 

3 
 

 
Functiemobiliteit 

(Gebouw) 
 
 
 

Procesbeschrijving  
(Beheerder & ontwikkelaar) 
 
 

Voorraadbeheer 
(Markt) 

 
De bepaling van eventuele functies van het gebouw waarbij voornamelijk 

maatschappelijke aspecten, stedenbouwkundige aspecten en bouwtechnische 
aspecten een belangrijke rol spelen. Resultaat: functievarianten 
 
Het in kaart brengen van de diverse gebouwfuncties aan de hand van een aantal 

speerpunten: bouwgeschiedenis, gebruiksfuncties en het 
herbestemmingsproces. Resultaat: strategie. 
 
Afstemmen van de toekomstige functie van het object op de vraag en het 

aanbod van de huidige markt om leegstand te voorkomen. Resultaat: 
Uiteindelijke herbestemming. 
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Tabel 3.8: Herbestemmingswijzer (Hendriks, 2008) (ARCADIS, 2011). 

Fase Actie Beschrijving 
 

1 
 
 

2 
 
 
 

3 
 
 

4 

 

Functieselectie 
 
 

Functiecombinatie 
 
 
 

Vlekkenplan  
 
 
Financiële haalbaarheid  

 

 

Het ontwikkelen van een aantal functies van grof naar fijn die getoetst worden op 
de haalbaarheid, gekeken vanuit te eerder vastgestelde locatie. 
 

Het op elkaar afstemmen van de verschillende functies, voorkomend uit fase 1. 
De positie van de verschillende functies in het gebouw speelt een belangrijke rol 
bij de uiteindelijke functiecombinatie binnen het gebouwconcept.  
 

De uiteindelijke functiecombinatie wordt doormiddel van een vlekkenplan 
gepresenteerd. Meerdere indelingsvarianten kunnen worden opgesteld.  
 
Financiële beoordeling van het definitieve vlekkenplan. Wanneer dit niet haalbaar 

is, zullen fasen 2 en 3 opnieuw worden doorlopen om uiteindelijk tot een 
financieel haalbaar plan te komen. 
 

 

Tabel 3.9: Transformatiemeter (Van der Voordt, 2007) 

Stap Actie Beschrijving 
 

0 
 

1 
 

2 
 

 
3 

 

 
4 

 
5 

Marktonderzoek: inventarisatie leegstaande kantoren  
 

Eerste verkenning en beoordeling object 
 
Haalbaarheidsscan beoordeling object  
met graduele criteria  

 
Bepaling transformatieklasse 
 

 
Scan financiële haalbaarheid 
 
Checklist risico’s planvorming  

 

Inzicht in locatie leegstaande kantoren. 
 

Snelle selectie van kantoren die in aanmerking komen.  
 
Oordeel over transformatiepotentie.  
 

 
Transformatieklassen en potentie van 
kantoorgebouw. 

 
Kosten en baten analyseren. 
 
Uitwerking transformatieplan. 

  

Tabel 3.10: Perspectieven (Fikse, 2008) 

Perspectiev en  

Doelgroep Eigenaren Ontwikkelaars Initiators Architecten 

Overheden Huurders   

Invalshoek Vraag Aanbod   

Breedte Object Locatie Omgeving  
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3.6 MATRIXAN ALYSE 

HERBESTEM MING SMODEL LEN EN  

METHODIEKEN.  

Na een analyse van de bovengenoemde 

herbestemmingsmodellen en methodieken kan aan de 

hand van de geformuleerde probleemaspecten uit 

paragraaf 2.3 een rangschikking gemaakt worden in 

bruikbaarheid en effectiviteit. Voor de beoordeling wordt 

er gebruik gemaakt van een beoordelingsschaal waarbij 

een 0-score aangeeft dat een probleemaspect niet wordt 

meegenomen, een V-score aangeeft dat het deels wordt 

meegenomen en een G-score aangeeft dat een 

probleemaspecten geheel wordt meegenomen in het 

model. Een verdere verdeling van de schaal is niet 

hanteerbaar (interval of ratio) omdat de manier van 

behandelen en realiseren van de probleemaspecten per  

herbestemming uiteenlopen en de beoordeling erg 

subjectief benaderbaar is. Een zo laag mogelijke 

puntschaal minimaliseert de fout die ontstaat door 

subjectiviteit.  

De uitkomst  van de matrix, die te vinden is in tabel 3.11 

op bladzijde 53, geeft in zekere mate de effectiviteit en 

bruikbaarheid van de modellen weer. Aan de hand van 

deze gegevens kunnen de herbestemmingsmodellen 

onderling worden vergeleken. Tevens gaat de matrix in 

op de eerder vastgestelde beoordelingscriteria. Bepaald 

wordt in welke mate de modellen rekening houden met 

deze aspecten. De uitkomst dient gebruikt te worden 

voor verdere modelvorming betreffende herbestemming 

van industrieel erfgoed. Als laatste zijn er een aantal 

perspectieven, waaronder de doel groep, de invalshoek 

(vraag & aanbod) en de breedte (object, locatie, 

omgeving) van de modellen bepaald.  De resultaten 

geven inzicht in de diepgang en de oriëntatie van de 

modellen, die bij de toekomstige modelvorming van 

wezenlijk belang kan zijn wanneer bepaalde elementen 

uit de bestaande modellen worden gebruikt Zo is dit 

onderzoek gericht op zowel object, locatie als omgeving 

en heeft het een specifieke doelgroep, namelijk 

ontwikkelaars en initiatiefnemers. Een model dat hier 

reeds rekening mee houdt kan als uitgangspunt dienen 

voor de verdere modelontwikkeling. Fikse (2008) 

gebruikt bij zijn beoordeling van diverse 

transformatiemodellen, een tiental perspectieven 

waarvan drie betrekking hebben op dit onderzoek ; 

doelgroep, invalshoek en breedte (Tabel 3.10, bladzijde 

51). 

3.6.1  Resultaten Matrixanalyse  

Aan de hand van de beoordelingsmatrix (weergegeven in 

bijlage 2) en de eerder uitgevoerde analyse van de 

bestaande herbestemmingsmethodieken en modellen, 

kunnen de volgende constateringen geformuleerd  

worden met betrekking tot de probleemaspecten: 

8. De meeste modellen zijn marktgeoriënteerd. De 

herbestemming van het erfgoed wordt sterk 

afgestemd op de, op dat moment, geldende 

marktvraag. 

9. De meeste modellen richten zich sterk op de 

functieverandering van de herbestemming. Dit 

is logisch te verklaren omdat er bij een 

herbestemming van een object, vanuit gegaan 

wordt dat er een functieverandering plaatsvindt.  

10. Fiscale en architectonische probleemaspecten 

worden niet direct behandeld. Dit wordt in de 

meeste modellen in de ontwerpfase 

meegenomen waarbij deze twee 

probleemaspecten deels worden behandeld.  

11. Het Van Doornenbal model (1999) samen met 

het KUN-model houden het meeste rekening 

met alle probleemaspecten van herbestemming.  

 

De volgende constateringen kunnen geformuleerd 

worden met betrekking tot de verschillende 

beoordelingscriteria: 

 Het type industrieel erfgoed speelt bij de 

meeste modellen, met uitzondering van het 

KUN-model, geen belangrijke rol. 

 Alle modellen gaan voldoende in op de 

uitvoering en de daarbij horende structuur 

en afmetingen van het erfgoedobject. 

 In de meeste gevallen wordt de waarde van 

het gebouw buiten beschouwing gelaten. 

Alleen architectonische waarde speelt een 

rol bij de realisatie van de herbestemming.  

 Het KUN-model, het OHG-model en de 

transformatiemeter houden goed rekening 
met de eigenschappen van het 

omgevingsgebied.  

De volgende constateringen kunnen worden 

getrokken, ingaande de verschillende perspectieven: 

 Het OHG-model is het breedst georiënteerd 

doordat het zowel naar het object, de locatie en 

het omgevingsgebied kijkt. 
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 De insteek van de verschillende methodieken en 

modellen hebben allemaal betrekking op de 

functionaliteit en zijn marktconform, wat bij 

herbestemming centraal staat. 

 De meeste modellen sturen op aanbod van een 

leegstaand object. 

 Ieder model is geschikt voor de bestemde 

doelgroep van dit onderzoek; initiatiefnemers. 

 

 

 

3.6.2  Vergelijking herbestemmingsmethodieken en 

modellen 

Wanneer er gekeken wordt naar de onderlinge relatie 

tussen de verschillende modellen kan er geconcludeerd 

worden dat er onderscheid gemaakt kan worden tussen 

modellen die zich vooral bezig houden met de 

functieverandering en transformatie van het erfgoed en 

modellen die zich bezighouden met een meer integrale 

Tabel 3.11: Beoordelingsmatrix, herbestemmingsmethodieken en modellen  
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1.Marktconform  
 

G G G G G G V G X 
 

2.Functioneel 
 

G G G V V G G V - 

3.Technisch 

 

V V O V G V V V - 

4.Architectonisch 
 

O V O G V O V O X 
 

5.Financieel 
 

O V O G G O V G - 

6.Fiscaal 
 

O O O V V O V O - 

7.Organisatorisch 

 

O V V O G G O V X 
 

Beoordelingscriteria  

Typen industrieel erfgoed 
Gebouw 

O O V O G V O O X 
 

Bouwvorm - afmeting 
Gebouw 

V V V G V G V V X 
 

Bouwvorm - structuur 

Gebouw 

V V V G V G V V X 
 

Uitvoering 
Gebouw 

G G O V V V G G X 
 

Cultuurhistorische 
waarden 

Gebouw 

O O O G V G O O X 
 

Typering gebied 
Locatie 

O O O O G G O V X 

 

Ligging 
Locatie 

O O O O G G G G X 
 

Perspectieven 
Doelgroep*  
Gebruiker model 

1, 2, 3 1, 2, 3 1, 2, 3 1, 2 1, 2, 3, 5, 
6, 7 

1, 2, 3 1, 2, 3, 4 1 2, 3, 4, 
5, 6, 7 

1, 3, 5, 7 

Invalshoek  
Vraag en/of aanbod 

Aanbod Aanbod Aanbod Aanbod Vraag 
Aanbod 

Aanbod Vraag 
Aanbod 

Vraag 
Aanbod 

Vraag 

Breedte  
Object, locatie, omgeving 

Object Object Object Object  
Locatie 
Object 

Omgeving 
Locatie 
Object 

 
Object 

Locatie 
Object 

Locatie 
Omgeving 

Probleemaspecten  

Herbestemmings- 

modellen 

* Betekenis doelgroep: (1) eigenaren , (2) gebruikers, (3) initiators, (4) architecten, (5) overheden, (6) huurders, (7) ontw ikkelaars. 
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“Herbestemming is een voortdu rend proces van 

analyses, maatregelen en aanpassingen, waarbij een 

mogelijke functiewijziging voor een of meerdere 

vastgoedobjecten, tot stand komt. Hierbij rekening 

houdend met de cultuurhistorische waarde, de 

structuur en afmeting van het typen industrieel 

erfgoed en de noodzaak vanuit de omgeving .” 

 

aanpak waar zowel functieverandering/transformatie als 

gebiedsintegratie plaatsvindt.  

De modellen tot 1999 (Oskam en Krabbe (1987) Fasen 

model TU Delft (1994) Van Tienen fasemodel (1996) Van 

Doornenbal (1999)) houden zich voornamelijk bezig met 

de transformatie en realisatie van het gebouw zelf. In 

deze periode vond voornamelijk gebiedsontwikkeling 

plaats in uitleglocatie, aan de hand van de in 1991 

opgestelde Vierde Nota Extra. Het vraagstuk met 

betrekking tot binnenstedelijke herstructurering was 

destijds nog niet echt aan de orde, waardoor integratie 

van erfgoedobjecten in herstructureringsopgaven (nog) 

niet noodzakelijk was. De herbestemmingsopgaven 

werden individueel behandeld, waarbij haalbaarheid va n 

het project zelf de prioriteit had. Er is wel te zien dat de 

haalbaarheid van de herbestemming per model verschilt. 

Het Oskam en Krabbe model, het fasen model van de TU 

Delft en het van Tienen fasemodel houden zich 

voornamelijk bezig met de technische haalbaarheid van 

de herbestemming terwijl  het van Doornenbal model 

zich meer richt op zowel een technische-, financiële als 

architectonische haalbaarheid.  

Vanaf 1999 (Het KUN-model (1999) Het OHG-model 

(2001) Herbestemmingswijzer (2004) 

Transformatiemeter (2007)) kan er een duidelijke 

verandering worden waargenomen in de toepasbaarheid 

van de modellen. Eerder waren de modellen 

voornamelijk gericht op de functieverandering van de 

herbestemming, vanaf het KUN-model wordt er echter  

meer gesproken van integratie van de herbestemming 

met het omgevingsgebied. De opkomst van 

binnenstedelijke herstructureringsopgaven kunnen hier 

invloed op hebben gehad. Immers er zijn veel industriële 

erfgoedobjecten te vinden in stedelijke gebieden en deze 

zullen door de emotionele en culturele waarde 

behouden moeten blijven. Een goede integratie van het 

erfgoed is van belang om leegstand en verpaupering 

tegen te gaan. Vooral het KUN-model en het OHG-model 

proberen aan de hand van diverse omgevingsanalyses 

een duidelijke situatie te schetsen van de locatie en het 

omgevingsgebied zodat de functietoepassing hier op 

aangepast kan worden. Hierbij is functiecombinatie een 

sterk gegeven, omdat dit een bindende werking kan 

hebben tussen de verschillende sociaal -, economische en 

culturele functies in een gebied door ze in een of 

meerdere gebouwen te plaatsen. Toch sturen de 

modellen niet direct op meerwaardecreatie binnen een 

omgevingsgebied door middel van de functietoevoeging.  

De modellen worden ook steeds meer geschikt gemaakt 

voor de diverse actoren die bij de herbestemming 

betrokken zijn. Het gaat hier niet meer om een 

functieverandering waarbij alleen initiatiefnemers of 

projectontwikkelaars aanwezig zijn, maar gaat het om 

een integrale gebiedsaanpak waarbij onder andere 

gemeentelijke partijen een belangrijke rol spelen. 

3.7 CONCLUSIE  

In de voorafgaande paragraven is een sluitende definitie 

geformuleerd betreffende herbestemming: 

De uiteindelijke functiewijziging van de herbestemming 

dient in relatie te staan met het omgevingsgebied en de 

daarin aanwezige sociale-, culturele-, economische-, en 

ecologische kwaliteitsaspecten. Een aantal beschreven 

modellen houdt reeds rekening met de integratie van 

een erfgoed in een stedelijk omgevingsgebied door 

middel van een locatiescan. In relatie met de toename 

van binnenstedelijke herstructureringsopgaven en de 

structurele leegstand bij industrieel erfgoed, zal de vraag 

naar integratie van dit object in de omgeving alleen maar 

intensiveren. Het is dan ook aannemelijk dat een model 

voorhanden moet komen dat  inspeelt op de integratie 

van herbestemmingen in een omgevingsgebied die in 

relatie staan met de vier kwaliteitsaspecten. Om tot dit 

model te komen kan gebruik gemaakt worden van de 

matrixanalyse (Bijlage 2) waarin de toepasbaarheid van 

de verschillende modellen is geanalyseerd. Hieruit komt 

naar voren dat het beslissingsondersteunend model 

ingaat op de volgende punten: 

1. Het model dient breed georiënteerd te zijn; 

gericht op het object, locatie en omgeving.  

2. Het model dient de eerder vastgestelde 

beoordelingscriteria betreffende het industrieel 

erfgoedobject mee te nemen in de 

functiebepaling voor de herbestemming.  

3. Het moet de eerder vastgestelde 

beoordelingscriteria betreffende het 
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omgevingsgebied mee nemen in de 

functiebepaling voor de herbestemming. . 

4. Het model dient een marktconform resultaat op 

te leveren, waarbij de uiteindelijke functiekeuze 

is afgestemd op de vraag vanuit de omgeving.  

5. Het model moet een sturende functie hebben, 

wat uiteindelijk resulteert in een func tiebepaling 

voor de herbestemming van een industrieel 

object.  

6. De uiteindelijke herbestemming dient een 

waardevermeerderende uitwerking te hebben 

op de omgeving, wat bijdraagt aan de 

ontwikkeling van het (binnen)stedelijk 

havengebied. 

 

De verdere technische uitwerking van de herbestemming 

geldt niet als uitgangspunt van het model. Dit heeft 

mede te maken met het feit dat de geanalyseerde 

modellen reeds ingaan op het technisch, financieel en 

juridisch uitwerken van een herbestemming. Het 

ontwikkelen van een model dat ook ingaat op deze 

probleemaspecten zal in dit geval overbodig zijn.  
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4. DE DE FINITI E VAN 

(ME ER)W AAR DECRE ATIE .  

 

In de meeste gevallen wordt er voor herbestemming 

gekozen wanneer toevoeging van waarde noodzakelijk 

wordt geacht.  Bij het vastgoedobject zal waardecreatie 

optreden wanneer de situatie dit toestaat; bijvoorbeeld 

bij leegstand, veroudering of onbruikbaarheid. Hierbij 

geldt wel dat het uiteindelijke resultaat een verbetering 

zal moeten zijn van de daarvoor vastgestelde situatie.  

Paragraaf 4.1 zal ingaan op het vaststellen van de 

definitie van waarde. De definitie geeft inzicht i n hoe 

waarde kan worden bepaald en op welke manier dit 

geoperationaliseerd kan worden in een project.   Dit 

geeft aanleiding tot het in kaart brengen van het begrip 

(meer)waardecreatie (paragraaf 4.2) en de vormen van 

(meer)waardecreatie. Uiteindelijk zal in paragraaf 4.3 

gekeken worden op welke manier herbestemming van 

industrieel erfgoed (meer)waarde kan creëren voor het 

omgevingsgebied, aan de hand van de sociale-, 

economische, ecologische en culturele 

kwaliteitsaspecten van het gebied.  

4.1   DEFINITIE VAN W AARDE  

Om een duidelijke definitie te kunnen formuleren van 

het begrip (meer)waardecreatie, zal eerst het begrip 

waarde moeten worden bepaald. Aan de hand van het 

van Dale woordenboek (2010) kunnen de volgende 

omschrijvingen gegeven worden: 

1. Betekenis dat iets heeft als bezit of 

ruilobject; 

2. (waarden) zedelijke, esthetische of 

persoonlijke betekenis van iets; 

3. (waardes) getal, bedrag dat de meter  

aanwijst; 

 

Volgens Suurendonk (2008) is er onderscheid te maken 

tussen subjectieve- en objectieve waarden. Objectieve 

waarde (nummer 1, van Dale) heeft betrekking op een 

verifieerbare waardebepaling van het object aan de hand 

van meetbare resultaten. Vergissingen en/of fouten 

worden hierbij tot een minimum beperkt. De subjectieve 

waarde (nummer 2, van Dale) van een object heeft 

betrekking op de waardebeoordeling van een individu 

dan wel groep, hierbij gesteld dat de waardering 

samenhangt met gedachten en gevoelens van het 

individu of groep.  

Menger (1976) zegt hierover het volgende: “Value is 

nothing inherent in goods, no property of them, but 

merely the importance that we first attribute to the 

satisfaction of our needs, that is, to our lives and well-

being.”.  

Dit geeft aan dat waarde vooral bepaald wordt aan de 

hand van een zekere behoefte en de daaraan gekoppelde 

vraag en satisfactie, die gezien kunnen worden als 

subjectieve bepalingen van de mens. Daarnaast kan 

gesteld worden dat bij objectieve waardebepaling 

getracht wordt de unieke waardebepaling van een 

individu te generaliseren tot een en dezelfde waarde. 

Toch kan het nog steeds zo zijn dat de waarde van een 

object verschilt per individu.  

In het onderzoek “Principles of Economics” geeft Menger  

een duidelijk voorbeeld waaruit is af te leiden dat 

waarden kunnen verschillen per individu, situatie en 

behoefte. Zo stelt Menger dat een individu een 

oneindige voorraad heeft aan bomen, die zijn behoefte 

vervullen in de vraag naar hout. Wanneer er een brand 

uitbreekt en hierbij een deel van zijn voorraad vernietigd 

wordt, zal zijn behoefte nog steeds vervuld kunnen 

worden met de overgebleven voorraad. In deze situatie 

kan alleen waarde toegekend worden aan het totaal 

aantal bomen en niet aan een enkele boom, dat in deze 

situatie geen waarde heeft voor het individu. Echter, 

Menger stelt zich ook een andere situatie voor waarbij 

op het terrein van het individu ook een aantal 

fruitbomen staan, die hem maximaal kunnen voorzien in 

zijn minimale behoefte. Wanneer er tijdens de brand een 

aantal van deze bomen vernietigd worden, zal dit een 

grote impact hebben op de satisfactie van de behoefte 

van het individu. Hierbij hebben zowel de enkele 

fruitboom als het totaal aantal fruitbomen een zekere 

waarde voor het individu. 

4.1.1 Het bepalen van waarde. 

Het bovenstaande geeft aan dat de waarde van het 

object wordt afgeleid van het uiteindelijk te bereiken 

doel. Suurendonk (2008) beschrijft aan de hand van de 

theorie van de Marginale Utiliteit drie punten waarmee 

rekening dient gehouden te worden bij waardebepaling:  

 De positie waarin een subject verkeert.  Het 

individu zal meer over hebben voor een stuk 
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“Het rangschikken van objecten aan de hand van de 

positie van een subject (iemand) en de situatie van 

het object, rekening houdend met de 

totstandkoming, de geleverde service en het imago 

van het object.” 

“Waardecreatie bij herbestemming is het beoogd 

toevoegen van waarde aan economische, sociale, 
ecologische en culturele kwaliteitsaspecten van een 
omgevingsgebied, geput uit zowel oude kenmerken 

van de herbestemming als nieuwe, toegevoegde 
bronnen .” 

fruit na de brand dan daarvoor. De waarde is 

gestegen. 

 De situatie waarin het object verkeert. Boom vs. 

Fruitboom. 

 De hoeveelheid die verhandeld wordt van het 

product. Schaarste van het product bepaalt voor 

een zeker deel de uiteindelijke waarde. 

 

Aan de hand van de bovengenoemde punten kan een 

zekere rangorde van objecten worden opgesteld 

waarmee het individu zijn uiteindelijke waarde kan 

bepalen. Wanneer twee objecten met elkaar vergeleken 

worden, zal altijd gekozen worden voor het product dat 

de meeste waarde toevoegt aan de situatie van het 

individu. Dit is een geheel subjectieve bepaling. Er kan 

echter wel een zeker getal gekoppeld worden aan een 

object. Dit is niet om daadwerkelijk de waarde te 

bepalen, maar juist de rangorde ten opzichte van andere 

objecten aan te geven (M. Suurendonk).  

 

Volgens Kotler (2003) kan waarde bepaald worden aan 

de hand van de klanttevredenheid. Dit betreft niet all een 

het bedrag wat de klant bereid is te betalen, maar ook de 

totstandkoming van het object, de geleverde service en 

het imago van het object. Samenvattend kan de 

volgende definitie verbonden worden aan het begrip 

waardebepaling:  

 

 

4.1.2 Het operationaliseren van waarde. 

Vanuit deze definiëring van waarde kan bij 

herbestemmingsprocessen eventueel gericht waarde 

worden toegevoegd: het waardecreatie-proces. De 

literatuur geeft een aantal definities van het begrip 

waardecreatie: 

 Frijns (2007): “Waardecreatie is h et leveren van 

nieuwe waarde die uit oude of nieuwe bronnen 

wordt geput”.  

 Van Swam (2008): “Waardecreatie in  

gebiedsontwikkeling wordt omschreven als het 

toevoegen van waarde aan de fysieke omgeving 

en/of de sociale beleving en/of de 

gebiedseconomie, waarbij de som van de 

deelwaarderingen leidt tot een stijging van de 

totale waarde”. 

 

Dit onderzoek richt zich op het toevoegen, ofwel het 

operationaliseren van (meer)waarde, aan de hand van de 

economische, sociale, ecologische en culturele 

kwaliteitsaspecten, die benoemd zijn door de VROM-

raad in de Vijfde Nota Ruimtelijke Ordening, door middel 

van het herbestemmen van industrieel erfgoed.  Aan de 

hand van de bovengenoemde definities kan een 

waardecreatie met betrekking tot herbestemming 

bepaald worden: 

Aan de hand van de Habiforum-matrix (Habiforum en 

Universiteit Utrecht, 2002) kan waarde worden 

geoperationaliseerd in gebiedsontwikkelingsprocessen. 

De matrix is een hulpmiddel dat de driedeling in de 

waardedimensie uit de Vierde Nota Extra 

(gebruikerswaarde, belevingswaarde en 

toekomstwaarde) confronteert met de economische, 

sociale, ecologische en culturele kwaliteitsaspecten, 

benoemd door de VROM-raad (Vijfde Nota Ruimtelijke 

ordening). De waardedimensies komen voort uit de 

termen van Vitruvius: Schoonheid (Venustas), 

Bruikbaarheid (Utilitas) en Degelijkheid (Firmitas), die hij 

gebruikte om de kwaliteit van een bouwwerk te 

beschrijven. De drie begrippen kunnen als volgt worden 

beschreven (Langenhuizen, 2010): 

 

 Gebruikswaarde = Het functionele en objectieve 

gebruik van het product in het hier en nu.  

 Belevingswaarde = de subjectieve beleving van 

het product in het hier en nu.  

 Toekomstwaarde = waardering en status van het 

product door de tijd heen. 

 

De confrontatie van de waardedimensies met de 

kwaliteitsaspecten geeft een aantal criteria die gebruikt 

kunnen worden bij de ontwikkeling van de kwaliteit in 

een gebiedsontwikkeling (Tabel 4.1, bladzijde 59). De 

matrix kan zowel dienen als inrichtingsopgave en als 

sturingsopgave voor ruimtelijke kwaliteit binnen een 

gebied. Met behulp van de bovenstaande criteria kan de 
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inrichtingsopgave zowel worden gedefinieerd door het 

vermijden van ruimtelijke conflicten als door het 

onderling versterken van vormen en functies door ze in 

de ruimte en de tijd te combineren. De stuuropgave 

heeft daarentegen betrekking op de wijze waarop die 

ruimtelijke kwaliteit kan worden gerealiseerd 

(Hooimeijer, 2001).  

 

Economisch Kwaliteitsaspect  

- Keuzes die men maakt  met betrekking tot een  

gebiedsontwikkeling, ingaande economische 

overwegingen - 

 

Gebruikswaarde 

Uit economisch oogpunt is er een aantal aspecten, 

weergegeven in de Habiforum matrix, die een positieve 

invulling kunnen geven aan de gebruikswaarde van het 

omgevingsgebied. Zo beschrijft Hooimeijer (2001) de 

volgende kenmerken aan de hand van de ruimtelijk-

economische theorie: 

 

 De omgeving van de locatie, ook wel allocatie 

genoemd: Het gebied zelf heeft bepaalde 

bronnen, ook wel ‘site’-kenmerken genoemd die 

van economische waarde kunnen zijn. Door 

daarmee efficiënt om te gaan kan de 

economische waarde in het gebied stijgen. 

 De ligging en bereikbaarheid: beschreven als 

‘situation”-kenmerken, die bijdragen aan 

economisch gebied door cohesie met 

omliggende gebieden en goede ontsluiting. 

 Externe effecten: De locatie herbergt een of 

meerdere functies die elkaar kunnen versterken 

of verzwakken. Deze externe kenmerken dragen 

door een goede onderlinge afstemming, bij aan 

de economische waarde van het gebied doordat 

ze elkaar versterken. 

 Een locatie met meerdere economische 

doeleinden (Multi-purpose) wordt gekenmerkt 

door interactiepatronen of relaties tussen 

actoren die elkaar wel of niet versterken. Deze 

‘agglomeratie-effecten’ ontstaan uit 

langlopende marktrelaties en doen zich 

ruimtelijke sterk gedifferentieerd voor.  

 

Belevingswaarde 

Belevingswaarde kan worden gedefinieerd als een 

waardering op cultureel en/of ecologisch niveau. 

Economische eisen en de belevingswaarde hebben zeker  

ook met elkaar te maken doordat economische middelen 

de belevingswaarde van een locatie kunnen vergroten. 

Op deze manier kan het imago en de attractiviteit van 

het gebied worden vergroot, wat resulteert in 

economische waardestijging binnen de locatie 

(Hooimeijer e.a., 2001). Dit kan vertaald worden naar 

een direct voorbeeld waarbij de relatie tussen 

belevingswaarde en economische waarde direct tot 

uitdrukking komt. Een kopje koffie, dan wel een andere 

consumptie, zal in een toeristisch gebied (bijvoorbeeld 

de Markt, Eindhoven) vaak duurder zijn dan een kopje 

koffie in een minder of niet toeristisch gebied 

(bijvoorbeeld Woenselse Markt, Eindhoven). De 

belevenis van de locatie draagt hierdoor direct bij aan de 

economische waarde, vertaald in de prijs van de 

consumptie. Daarnaast zijn locaties met een hoge 

belevingswaarde en een goed imago, aantrekkelijk als 

vestigingsplaats voor bedrijven en als verblijfplaats van 

consumenten, hetgeen de waarde beïnvloedt.  

Toekomstwaarde 

De toekomstwaarde heeft veel te maken met de 

gebruikswaarde van de locatie. Als er vanuit het 

economisch belang naar de toekomst wordt gekeken, 

dan wordt er op een aantal lange termijn ontwikkelingen 

gelet. De toekomstwaarde van een locatie wordt 

voornamelijk beschreven als de mogelijkheid tot 

Tabel 4.1: Habiforum, gecombineerde kwaliteitsmatrix (Habiforum en Universiteit Utrecht, 2002)  

 Economisch  Sociaal Ecologisch Cultureel 

Gebruikswaarde Allocatie-efficiency Toegang Veiligheid, Hinder Keuzevrijheid 
Bereikbaarheid Verdeling Verontreiniging Verscheidenheid 

Externe effecten Deelname Verdroging Ontmoeting 

Multi-purpose Keuze Versnippering  
Belevingswaarde Imago Ongelijkheid Ruimte, Rust Eigenheid 

Attractiviteit Verbondenheid Schoonheid Schoonheid 
 Veiligheid Gezondheid Contrast 

Toekomstwaarde Stabiliteit/flexibiliteit Insluiting Voorraden Erfgoed 
Agglomeratie Cultures of poverty Ecosystemen Integratie 

Cumulatieve attractie   Vernieuwing 
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kwantitatieve ontwikkeling van hetgeen reeds aanwezig 

is, wat resulteert in stabiliteit en groei. Echter, 

toekomstwaarde kan ook resulteren  in mogelijkheden 

tot kwalitatieve groei in de vorm van vernieuwing en 

ontwikkeling van nieuwe activiteiten. Dit vereist wel een 

uitwerking in dynamische flexibiliteit in bebouwing, 

functies en toepassingen, wat een divers milieu teweeg 

kan brengen en resulteer t in cumulatieve attractie. Het 

begrip cumulatieve attractie gaat in op de waardegroei 

van een gebied ingaande op diverse vormen van beleven 

zoals ontspanning, amusement, esthetiek en 

kennisvorming. Een combinatie van zowel kwantitatieve 

als kwalitatieve ontwikkelingen, zullen de economische 

waarde van een locatie posi tief beïnvloeden en groei 

teweeg brengen. 

 

Sociaal kwaliteitsaspect  

- De sociale rechtvaardigheid tussen arm en rijk in een 

omgeving - 

 

Gebruikswaarde 

In eerste instantie zal gebruikswaarde niet direct in 

relatie worden gebracht met de sociale 

kwaliteitsaspecten van een omgevingsgebied. Hooimeijer 

stelt dat het hier gaat om de functie die de ruimtelijke 

inrichting kan vervullen bij het bevorderen van sociale 

rechtvaardigheid en sociale keuze. Dit kan in reële zin 

vertaald worden in de gelijke toegang en de mogelijkheid 

tot deelname aan essentiële bronnen van een 

omgevingsgebied zoals; werk, wonen, onderwijs 

gezondheidszorg etc. In ruimtelijke zin betreft dat niet 

alleen de locatie van die hulpbronnen, maar ook de 

ruimtelijke beperkingen in het bereiken van die 

hulpbronnen, die bij iedere groep gelijk dienen te zijn 

waarna onderlinge verdeling kan ontstaan (Hooimeijer, 

2001). 

Dit geheel kan vertaald worden naar de sociale 

keuzeruimte van verschillende sociale groeperingen, die 

in de basis aan elkaar gelijk dienen te zijn. De 

uiteindelijke keuze van de groeperingen bepaalt in grote 

mate hun sociale gedrag. Bij de sociale keuzeruimte gaat 

het minder om het optreden of verwijderen van 

ruimtelijke restricties, maar om het doelbewust creëren 

van mogelijkheden in de ruimte voor verschillende 

groepen (Hooimeijer, 2001). 

 

Belevingswaarde 

“Toenemende inkomensongelijkheid bij een stijgende 

welvaart impliceert dat ook de kwaliteitseisen van de 

minder bedeelden meegroeien met de algehele 

welvaartsverwachting, zonder dat dit  in de 

bestedingsmogelijkheden van die groep tot uiting komt. 

Voor de ruimtelijke inrichting betekent dit dat er meer 

kwaliteit geboden moet worden tegen een lagere prijs, 

wil de beleving van ongelijkheid niet versterkt worden” 

(Hooimeijer, 2001). 

 

De ongelijkheid in inkomens heeft indirect invloed op de 

keuzevrijheid van belevingswaarde, gerelateerd aan het 

omgevingsgebied, van de diverse groepen. Welgestelde 

burgers zullen in de meeste gevallen hun toevlucht 

zoeken naar gebieden waar onaantrekkelijkheid van 

bebouwing en openbare ruimte minimaal is en de sociale 

diversiteit in samenstelling van de bevolking beperkt is. 

De verhuisgeneigdheid door het ontstaan van deze 

keuzevrijheid bij welgestelden, zorgt juist voor een 

versterking van ruimtelijke ongelijkheid in sociaal 

opzicht.  Gebieden die achter blijven in ontwikkeling 

zullen in belevingswaarde alleen maar dalen. Deze 

gebieden worden vestigingsplaatsen voor zwakke 

groepen die een beperkte keuzevrijheid kennen in 

huisvesting en omgeving. Deze groep betreft niet alleen 

de nieuwkomers met een laag inkomen maar ook de 

bestaande bewoners die gekenmerkt kunnen worden 

door de sterke verbondenheid met de omgeving en 

daarom niet willen verhuizen (Hooimeijer, 2010). Het 

doorbreken van deze trend kan worden gerealis eerd 

door middel van het vergroten van de keuzevrijheid van 

de zwakke groepen of het versterken van de 

belevingswaarde van het omgevingsgebied. Niet alleen 

de mogelijkheid tot betere huisvesting is hiervoor de 

oplossing omdat een groot deel van de bevolking 

gebonden is aan de omgeving in emotionele, sociale en 

functionele zin. Juist het verbeteren van de openbare 

ruimte, het voorzieningenniveau en het verbeteren van 

de veiligheid kunnen de belevingswaarde van een 

omgevingsgebied aanzienlijk vergroten.   

 

Toekomstwaarde 

Het is belangrijk te sturen op het tegengaan van 

segregatie van kansarmen, om zo de verpaupering van 

ruimtelijke inrichting tegen te gaan. Het voorkomen van 

‘cultures of poverty’ kent niet alleen een binnenstedelijk 

vraagstuk, zoals bij de krachtwijken (Vogelaarwijken). Het 

betreft tevens de landelijke verschillen tussen wat men 

kent als de Randstad en het platteland. De verschillen in 

economisch draagvlak zorgen ervoor dat bepaalde 

plattelands regio’s te maken krijgen met een beperkt 

aanbod aan functies en keuzevrijheid voor de 

welgestelden. Gerelateerd aan deze ontwikkeling staat 
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de steeds belangrijker wordende Randstadsteden ten 

opzichte van de globale economie. Het wegtrekken van 

intellectuelen en welgestelden naar de Randstad zorgt 

voor sterke sociale verschuivingen op landelijk gebied. 

Dit beïnvloedt de toekomst van de middelgrote steden in 

de periferie van Nederland, die hierdoor sterk onder druk 

komen te staan. De mogelijkheid om weg te trekken bij 

kansarmen bestaat er niet, waardoor deze groep te 

maken krijgt met insluiting in het voor hen geldende 

omgevingsgebied wanneer  er niet gedaan wordt aan 

mogelijkheden tot zelfontwikkeling. 

 

Ecologisch kwaliteitsaspect 

- Met ecologie worden de belangen van plant en dier 

bedoeld, maar ook het belang van de mens om in een 

schoon en veilig milieu te kunnen leven -  

Gebruikswaarde 

Milieuaspecten kunnen in grote mate de 

gebruiksmogelijkheden en de daarmee in relatie staande 

waarde, sterk beïnvloeden. Dit heeft voornamelijk 

betrekking op de veiligheid, hinder, verontreiniging, 

verdroging en versnippering van het leefmilieu van de 

mens. Anderzijds kan de ruimtelijke inrichting van een 

gebied sterke invloed hebben op de kwaliteit, het 

functioneren en de levensvatbaarheid van het fysieke 

milieu. 

Bij veiligheid gaat het voornamelijk om het beperken van 

de risico’s voor de mens. De risico’s staan in relatie tot de 

productie en opslag van goederen en het gebruik en 

transport van gevaarlijke stoffen. Beperking hiervan 

wordt noodzakelijk geacht om (gezondheid)risico’s in het 

menselijk milieu te minimaliseren, wat resulteert in beter  

gebruik van het omgevingsgebied door de mens.  

Hinder gaat in op het beperken van geluid- en 

geurhinder. Een minimalisatie van de geluisd- en 

geurfactoren kan een omgevingsgebied bruikbaarder 

maken. Zo kunnen autosnelwegen een beperkende 

factor zijn voor het aanleggen van een woonomgeving. 

Het beperken van het geluid door middel van 

geluidswallen maakt het gebied geschikt voor 

woningbouw en de ontwikkeling van mens en milieu.  

Verontreiniging heeft sterke invloed op de 

bodemgesteldheid, de luchtkwaliteit en de kwaliteit van 

het grond- en oppervlaktewater. Wanneer het milieu in 

een omgevingsgebied schoner is, dan neemt direct de 

gebruikswaarde toe. Het gebied wordt geschikter voor 

meerdere functies, wat meervoudig ruimtegebruik 

mogelijk maakt (Hooimeijer, 2001).  

Verdroging en versnippering kunnen belangrijke 

gevolgen hebben voor de kwaliteit van natuurlijke 

gebieden. De problematiek rondom verdroging en 

versnippering komen voort uit te intensief 

ruimtegebruik.  Verdroging ontstaat doordat in grote 

mate gebruik is gemaakt van het grondwater, waardoor 

gebieden onbruikbaar zijn geworden voor bepaalde 

activiteiten, denk hierbij aan landbouw. Versnippering 

van gebieden vindt plaats door aanleg van diverse 

transportvoorzieningen zoals auto-, spoor- en 

waterwegen of het aanleggen van woon- werk- of 

recreatiemilieus. Het bevorderen van de veiligheid en het 

tegengaan van hinder, verontreiniging, verdroging en 

versnippering zorgen ervoor dat een beter leefmilieu kan 

ontstaan voor de mens. Daarnaast zal de kwaliteit van 

het fysieke milieu in stedelijke context ook sterk 

toenemen, resulterend in een betere levensvatbaarheid 

van plant en dier. 

Belevingswaarde 

“De belevingswaarde van een gebied is verbonden aan 

aspecten als identiteit, diversiteit en herkenbaarheid. Ook 

deze aspecten kunnen worden verbonden met het 

milieubelang, zeker wanneer we onder het begrip ‘milieu’ 

ook natuur- en landschapsbelangen verstaan.” 

(Hooimeijer, 2001)  

 

Bij de belevingswaarde betreffende het milieu dient 

onderscheid gemaakt te worden tussen de beleving van 

het landschap en de beleving van de risico’s. Met het 

begrip landschap wordt meestal de gehele omgeving 

bedoeld die men op dat moment ziet. Natuurlijke 

aspecten, maar ook variëteit en openheid hebben een 

positieve invloed op de waardering van het gebied en de 

beleving die hieraan gekoppeld wordt. Zo zal men de 

belevingswaarde van een natuurrijk gebied hoger 

waarderen dan dat van een sterk ontwikkeld industrieel 

gebied, vanwege de aanwezige natuurlijke elementen en 

openheid van het landschap, dat zich vertaald in 

schoonheid, ruimte en de aanwezige rust. De 

belevingswaarde van de mens heeft naast de waardering 

van natuur en landschap, ook sterke invloed op de 

beleving van (milieu)risico’s in het gebied. Vaak worden 

deze risico’s met wetenschappelijk onderzoek 

onderbouwd zodat enige problematiek rondom 

veiligheids- en gezondheidsrisico’s worden beperkt. Er  

kan gesteld worden dat deze wetenschappelijke 

argumenten vaak onvoldoende zijn om betrokkenen 

ervan te overtuigen dat de risico’s in het gebied gering 

zijn. Veiligheids- en gezondheidsrisico’s worden namelijk 
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voor een groot deel door individuen en 

bevolkingsgroepen zelf bepaald. Een goed voorbeeld 

hiervan is het bekende NIMBY-gedrag (Not In My Back 

Yard behaviour), waarbij de omstandigheden altijd 

worden gerelateerd aan de situatie van het individu zelf. 

Ook al kan deze beleving totaal onrechtvaardig en 

misvattend zijn.  

 

Toekomstwaarde 

De toekomstwaarde van het milieu richt zich de laatste 

tijd voornamelijk op de duurzame ontwikkeling. Het gaat 

hier voornamelijk om uitputbare bronnen met beperkte 

voorraden die een functie in de huidige maatschappij 

vervullen of in de toekomst zouden kunnen vervullen. 

Ook het behouden van aanwezige ecosystemen in 

bepaalde gebieden blijft een actueel onderwerp binnen 

de ecologie, die behouden dienen te blijven voor de 

toekomst.  In dit onderzoek gaat het voornamelijk om de 

voorraad ruimte en de duurzame verstedelijking hiervan 

(VROM-Raad, 2010). De voorraad aan ruimte die hierbij 

wordt bedoeld betreft ruimte die geschikt is voor het 

vervullen van een bepaalde maatschappelijke taak. 

Hooimeijer beschrijft drie aspecten die hierbij van 

wezenlijk belang zijn: 

1. Niet vernieuwbare ruimtelijke kwaliteit; 

kwaliteit die niet herstelbaar is indien deze 

eenmaal verloren is gegaan zoals 

cultuurhistorische waarden van stad en land. 

2. Ruimte als sleutelfactor bij beheer van andere 

voorraden. Aanwezige voorraden zoals water, 

bodem en lucht  kunnen het behoud garanderen 

van de biodiversiteit. 

3. Misbruikte ruimte. Ruimte die niet optimaal en 

zo efficiënt mogelijk wordt gebruikt voor 

maatschappelijke functies (leegstand, braak, 

vervuilde grond etc.).  

 

Door te sturen op de drie genoemde punten kan 

ecologische kwaliteit binnen een gebied worden 

gegarandeerd. Hergebruik van erfgoed kan een oplossing 

voor leegstand en misbruikte ruimte minimaliseren en 

wellicht de cultuurhistorische waarde van een gebied (in 

de geval een havengebied) waarborgen. 

 

Cultureel kwaliteitsaspect  

- Cultuur is een beleving, impressie of gebeurtenis wat 

men aangrijpt en waaraan een bepaalde waarde kan 

worden gekoppeld - 

 

Gebruikswaarde 

Door de continu stijgende welvaart stellen mensen 

steeds hogere eisen aan onder andere culturele recreatie 

dat zicht vertaald een bepaalde keuzevrijheid. Dit kan 

niet alleen behaald worden door culturele voorzieningen 

zoals musea en dergelijke, maar juist ook door culturele 

verrijking. Culturele verrijking ontstaat minder door het 

in eigen kring beleven van gezamenlijke waarden, maar 

juist uit de kruisbestuiving tussen culturen (Hooimeijer, 

2001). De verscheidenheid aan mogelijkheden voor de 

ontwikkeling van persoonlijke culturele verrijking dient in 

dit geval stimulerend te werken. De openbare ruimte kan 

hieraan ook een bijdrage leveren wat kruisbestuiving van 

de verschillende culturen kan bevorderen en zo culturele 

ontwikkeling van gebieden, dan wel van Nederland, 

positief kan beïnvloeden. Wijken, pleinen en straten 

moeten voor iedereen toegankelijk zijn om zo 

ontmoeting tussen verschillende culturen tot stand te 

brengen. Hierbij dient de verwezenlijking van de 

openbare ruimte, maar ook de aanwezige sociale 

voorzieningen, als gebruiksobject voor culturele 

ontwikkeling.  

 

Belevingswaarde 

Culturele belevingswaarde wordt vaak gekoppeld aan 

schoonheid en identiteit. Schoonheid is een sterk 

cultureel bepaald begrip en kan daardoor per culturele 

groep of individu variëren. In bepaalde gebieden kunnen 

elementen aanwezig zijn die zorgen voor een bepaalde 

schoonheid, voortkomend uit het heden of verleden, 

waarmee men zich kan identificeren. Deze elementen 

geven het gebied een bepaalde eigenheid waarmee een 

individu een bepaalde emotionele verbintenis kan 

aangaan. Deze verbintenis versterkt de beleving van het 

individu ten opzichte van de omgeving, vertaald in een 

zekere waarde. Daarnaast kan de aanwezigheid van een 

contrast tussen bijvoorbeeld het heden en verleden maar 

ook tussen diverse etnische groepen de belevingswaarde 

van een gebied sterk beïnvloeden. In sommige gevallen 

kan dit een negatieve werking teweeg brengen, 

waardoor het geminimaliseerd moet worden. Hierbij 

moet vooral gedacht worden aan de verschillen tussen 

etnische groeperingen. Maar het kan ook bijdrage aan de 

beleving, wat vooral bij de aanwezigheid van elementen 

uit het verleden het geval kan zijn. 

 

Toekomstwaarde 

'Belvèdere: De cultuurhistorische kenmerken of 

kwaliteiten vragen niet alleen om zorgvuldige 'inpassing’, 

maar kunnen bewust bij de inrichtingsopgave van ons 

land benut worden, opdat ze niet geruisloos en voorgoed 
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“Meerwaardecreatie bij herbestemming is het niet 

beoogd toevoegen van verbeterde waarde aan een 

project vanuit een eerder vastgestelde gewenste 

situatie, rekening houdend met de 

kwaliteitsaspecten, die een positieve uitwerking 

hebben op object en omgeving.” 

verloren gaan als bijverschijnsel van onze drang naar 

herinrichting van de ruimte aan wensen van deze tijd. Het 

zijn essentiële ruimtelijke en culturele kwaliteiten van ons 

land, die ook voor de internationale positionering van ons 

land van groot belang kunnen zijn.’(Hooimeijer, 2001) 

 

Hierbij kan het inpassen en integreren van erfgoed een 

belangrijke rol spelen, waarmee een verbintenis 

aangegaan wordt met het verleden en de toekomst. Op 

deze manier kan de cultuur zich vernieuwen doordat er  

ruimte wordt gegeven voor verdere ontwikkeling. 

Openheid in de integratie en vernieuwing van technieken 

en opvattingen staan hierbij voorop en dienen 

belemmering of beperking van de culturele vooruitgang 

tegen te gaan.  Ook de integratie van etnische 

groeperingen in een bepaald gebied kan bijdragen aan 

het functioneren, omdat onderlinge verbintenis wordt 

aangegaan en isolatie wordt tegengaan. 

4.2   DEFINITIE VAN 

MEERWAARDECRE ATIE  

Nu duidelijk is wat bedoeld wordt met het begrip waarde 

en waardecreatie en op welke manier dit in een 

omgevingsgebied kan worden geoperationaliseerd, kan 

gekeken worden wat daadwerkelijk met 

meerwaardecreatie wordt bedoeld. Van Dale 

woordenboek stelt dat meerwaarde gedefinieerd kan 

worden als extra waarde. Volgens Spooren (2009) gaat 

waardecreatie uit van het toevoegen van nieuwe, 

verbeterde waarde. Meerwaardecreatie gaat minimaal 

uit van het toevoegen van verbeterde waarde. Alles wat 

naast de beoogde waarde wordt gecreëerd kan gezien 

worden als meerwaarde. In alle gevallen heeft 

meerwaarde een niet beoogd karakter omdat er vanuit 

een ontwikkeling niet direct op gestuurd wordt. Het 

komt voort uit de eerder vastgestelde beoogde 

waardecreatie en kan gezien worden als extra 

waardevermeerdering aan het beoogde. Aan de hand 

van de bovengenoemde defini ties kan een 

meerwaardecreatie met betrekking tot herbestemming 

bepaald worden: 

Er van uitgaande dat de vastgestelde situatie voortkomt 

uit de eerder toegepaste waardecreatie aan de hand van 

de Habiforum-matrix, waarbij waarde wordt toegevoegd 

aan de verschillende kwaliteitsaspecten op het gebied 

van gebruikswaarde, belevingswaarde en 

toekomstwaarde.  

4.2.1 Meerwaarde in de vorm van spin -off effecten 

Om het begrip meerwaarde in de context van dit 

onderzoek beter te begrijpen, dient er onderscheid 

gemaakt te worden tussen de verschillende vormen van 

meerwaarde. Hierbij zal gebruik gemaakt worden van de 

vier kwaliteitsaspecten beschreven in de Vijfde Nota 

Ruimtelijke Ordening. Het gaat hier alleen om 

meerwaarde die gecreëerd kan worden voor het 

desbetreffende omgevingsgebied, bijvoorbeeld de 

zogenoemde spin-off effecten bij een 

gebiedsontwikkeling.  

Spin-off effecten 

Pleijte beschrijft spin-off als volgt:  

“spin-off is de allesomvattende term voor de structurele 

effecten die een gebiedsontwikkeling creëert.”  

Het gaat bij dit onderzoek niet om een 

gebiedsontwikkeling maar juist om het herbestemmen 

van een industrieel erfgoed. In principe kan ook een 

herbestemming spin-off effecten teweeg brengen, vaak 

op kleinere schaal en niet altijd alles omvattend. De spin-

off effecten kunnen zowel een negatieve als een 

positieve lading hebben. Zo kan een ontwikkeling een 

positief effect hebben op de sociale cohesie binnen een 

gebied, maar daarentegen juist ecologische schade 

aanbrengen. Toch kan men er vanuit gaan dat de 

negatieve effec ten van een ontwikkeling meegenomen 

zullen worden in de besluitvorming, waarbij deze 

inzichtelijk gemaakt worden aan de hand van diverse 

instrumenten (financiële compensatie voor planschade, 

de Habitat richtli jn en milieueffectenrapportage MER). 

Op deze manier kunnen de negatieve effecten worden 

beperkt, dan wel worden uitgesloten (Pleijte, 2008). 

Daarnaast is een ontwikkeling altijd bedoeld om een 

positieve impuls aan een gebied te geven. Door enerzijds 

maatschappelijke en sociale problemen op te lossen en 

anderzijds, door de kansen die een gebied heeft te 

benutten (Pleijte, 2008). Tevens beschrijft Pleijte een 

drietal dimensies binnen het speelveld van de spin-off 

effec ten: 
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Beoogd of niet beoogd: beoogde spin-off effecten 

verwijzen naar de eerder vastgestelde doelstellingen van 

de herbestemming. De niet beoogde effecten worden 

omschreven als extra effecten en zijn niet eerder  

vastgelegd in de doelstelling van de herbestemming.  

In het gebied of in het omliggend gebied optreden: De 

effec ten die optreden na een herbestemming hoeven 

niet alleen betrekking te hebben op het plangebied, dan 

wel het omgevingsgebied, van het erfgoed zelf. De 

effec ten kunnen invloed hebben op deelgebieden of hele 

steden, waardoor die een gebieds-overstijgende invloed 

hebben. Een goed voorbeeld is het monumentaal 

herbestemmen waardoor cultuur en historie aan het 

gebied wordt toegevoegd, maar wat ook van groot 

belang kan zijn voor de stad zelf.  

Direct of indirect zijn: Directe effecten ontstaan uit de 

fysieke herbestemming. Di t zijn de directe opbrengsten 

van de kavels en het gerealiseerde vastgoed door  

verhuur of verkoop, berekend in een grond- of 

vastgoedexploitatie. Indirecte effecten ontstaan als 

gevolg van een herbestemming doordat er aanvullende 

effec ten ontstaan. Hierbij  kan de herbestemming van 

een erfgoed bijdragen aan de leefbaarheid van de 

omgeving omdat het verdere verpaupering tegen gaat. 

 

In dit onderzoek wordt getracht de beoogde en niet 

beoogde spin-off effecten in een bepaald gebied te 

modelleren zodat op de indirecte gevolgen van de 

herbestemming kan worden gestuurd. Met de directe 

gevolgen van een herbestemming kan grotendeels al 

rekening gehouden worden door middel van het 

opstellen van haalbaarheidsstudies en exploitaties. 

Daarnaast richt dit onderzoek zich specifiek op de 

(meer)waardecreatie van een herbestemming in een 

havengebied (het omgevingsgebied). De omliggende 

gebieden kunnen hiervan wel profiteren, maar hier 

wordt vanuit de modellering niet op gestuurd. 

4.2.2 Spin-off effecten als meerwaarde bij 

herbestemming industrieel erfgoed 

Pleijte beschrijft in haar onderzoek naar de rol van spin-

off effecten bij gebiedsontwikkeling, een twintigtal spin-

off effecten. Het merendeel van de spin-off effecten 

hebben tevens betrekking op het 

herbestemmingsproces. Echter, het effec t zal anders tot 

stand komen. Het is dan ook vanzelfsprekend dat de 

spin-off effecten beschreven door Pleijte, dienen te 

worden toegespitst op een herbestemmingsproces. De 

spin-off effecten betreffende herbestemming zijn aan de 

hand van de vastgestelde kwaliteitsaspecten van de 

Vijfde Nota van Ruimtelijke Ordening verder  

onderverdeeld. De onderverdeling geeft inzicht in het 

Tabel 4.2: spin-off effecten gerangschikt naar kwaliteitsaspect (Pleijte, 2008). 

Economische spin-off  Werkgelegenheid 

 Waardefluctuatie bestaand vastgoed 

 Vestigingsklimaat 

 Imago/prestige 

 Toegankelijkheid 

 Voorzieningenniveau 

 Draagvlak bestaande voorzieningen 

 Recreatie en toerisme 

Sociale spin-off  Verbetering (leef)omgeving 

 Verbetering toegankelijkheid 

 Demografische veranderingen 

 Veiligheid 

 Verbetering voorzieningenniveau 

 Verbetering gezondheid 

Ecologische spin-off  Verbetering (leef)omgeving 

 Verbetering toegankelijkheid 

 Versterking milieu, flora en fauna 

Culturele spin-off  Versterking cultuur en historie 

 Verbetering culturele voorzieningen 

 Recreatie en toerisme 
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effec t van de spin-off en op welke manier deze 

meerwaarde kunnen creëren voor het omgevingsgebied. 

De resultaten dienen in een later stadium meegenomen 

te worden in de modelvorming. In tabel 4.2 op bladzijde 

64 zijn de mogelijke spin-off effecten per kwaliteitsaspect 

weergegeven. Voor verdere uitleg van de diverse spin-off 

effec ten wordt verwezen naar Bijlage 3, Spin-off 

effec ten. 

4.2.3 Het operationaliseren van meerwaarde. 

Het wordt steeds aannemelijker om bij grote 

herbestemmingsopgaven de diverse spin-off effecten 

mee te nemen in de besluitvorming, om zo een breder  

draagvlak te creëren. Eventuele opname van de effecten 

in de besluitvorming kunnen een transparanter beeld 

schetsen over de haalbaarheid van de herbestemming 

(Pleijte, 2008). Het versterkt de argumentatie en geeft 

tevens een duidelijk beeld van wat een herbestemming 

aan extra waarde kan toevoegen aan een 

herontwikkelingsopgave. Deze achterliggende gedachten 

kunnen doormiddel van spin-off effecten versterkt 

worden. Immers sturen de effecten juist aan op 

verbetering van de herbestemming en zijn 

omgevingsgebied. De kwaliteitsverhoging die hieruit 

ontstaat, dient meegenomen te worden in verdere 

planvorming rondom de herbestemming om zeker te zijn 

van een verbeterd imago. 

Volgens Peijte dient men met een drietal aspecten 

rekening te houden, wanneer overgegaan wordt tot 

operationalisering van spin-off effecten bij 

(herbestemmings)opgaven. Zo gaat Pleijte in op het feit 

dat de spin-off effecten vaak ten voor- of nadelen zijn 

van meerdere initiators. Zo zal verbetering van de 

openbare ruimte niet alleen toebedeeld zijn aan de 

gemeente, maar zullen andere partijen waaronder 

beleggers, ontwikkelaars, ondernemers en bewoners ook 

profiteren van de waardestijging in het gebied. 

Ten tweede dient voor de spin-off effecten een lange 

termijn visie worden opgesteld. De meeste effecten 

worden in een laat stadium zichtbaar, terwijl de 

beslissingen over het sturen op bepaalde spin-off 

effec ten al in een vroege fase van een herbes temming 

moeten worden gevormd. Dit creëert een grote 

onzekerheid rondom de spin-off effecten, omdat tijdens 

de uitvoering meerdere belemmeringen kunnen 

ontstaan die de effecten kunnen beperken.  

Tevens stellen Pleijte, Spijkel en Pijnenborg dat spin-off 

effec ten niet kwantificeerbaar zijn. De waarde is alleen 

aan de hand van verschillende indicatoren te meten en is 

vaak niet uit te drukken in financiële meerwaarde. Het 

niet inzichtelijk maken van de financiële meerwaarde 

zorgt voor veel onzekerheid bij de verantwoordelijke 

partijen, wat de realisatie onder druk zet. Om tot 

realisatie van de spin-off effecten te komen dient in een 

vroeg stadium van de besluitvorming rondom een 

herbestemming bepaalde beslissingen genomen te 

worden. Het maakt het tamelijk moeilijk om deze 

beslissingen tijdens het gehele realisatieproces vast te 

houden. Het is dan ook aannemelijk dat wanneer er  

meerwaarde gecreëerd dient te worden, een 

sturingsopgave de meeste zekerheid kan bieden. Echter, 

alleen het sturen op de spin-off effecten biedt hiervoor 

geen oplossing. Aangezien er ook een bepaalde 

basiswaarde aan vooraf dient te gaan om de niet 

kwantificeerbare waarde te kunnen garanderen.  

Vanuit de eerder bepaalde waardecreatie kan 

meerwaardecreatie inzichtelijker gemaakt worden en tot 

op zekere hoogte worden gegarandeerd. De spin-off 

effec ten zijn namelijk producten van de eerder  

gerealiseerde waarden. Aan de hand van de Habiforum-

matrix kan direct gestuurd worden op de driedeli ng in de 

waardedimensie uit de Vierde Nota Extra 

(gebruikerswaarde, belevingswaarde en 

toekomstwaarde) te confronteren met de economische, 

sociale, ecologische en culturele kwaliteitsaspecten, 

benoemd door de VROM-raad (Vijfde Nota Ruimtelijke 

ordening). De directe invulling aan de hand van de eerder  

vastgestelde begrippen van de matrix, kunnen zowel 

zorgen voor de waardecreatie als voor 

meerwaardecreatie. Echter, de vastgestelde waarde 

dient vanuit de Habiforum-matrix wel als uitgangspunt 

genomen te worden, maar door overwogen beslissingen 

kan meerwaarde tot op zekere hoogte worden 

gegarandeerd. 

4.3 OPERATION ALI SEREN  VAN 

(MEER)W AAR DE DOOR  MIDDEL  VAN 

HERBESTEM MING  INDU STRIEEL  

ERFGOED 

Deze paragraaf gaat in op de manier waarop 

herbestemming van industrieel erfgoed (meer)waarde 

voor het omgevingsgebied kan verwezenlij ken. Hiervoor 

zal gebruik gemaakt gaan worden van de eerder  
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besproken methoden; de Habiforum-matrix en spin-off 

effec ten. Zo kan bepaald worden op welke manier 

herbestemming van industrieel erfgoed kan bijdragen 

aan het verduurzamen van de leefomgeving, zoals de 

VROM-raad (2010) en de Vijfde Architectuurnota (De 

voorzitter van de Tweede Kamer der Staten-Generaal, 

2008) eerder hebben vastgesteld. Rekening houdend met 

de vastgestelde economische-, ecologische- sociale- en 

culturele kwaliteitsaspecten van het omgevingsgebied. 

4.3.1  Waardecreatie door herbestemming van 

industrieel erfgoed 

Aan de hand van de Habiforum-matrix kan waarde voor 

een omgevingsgebied worden geoperationaliseerd, 

resulterend in ruimtelijke kwaliteit. Hierbij kan de matrix 

dienen als een inrichtingsopgave of als een stuuropgave. 

De inrichtingsopgave richt zich voornamelijk op het 

vermijden van ruimtelijke conflicten en het onderling 

versterken van vorm en functie door ze in de ruimte en 

de tijd te combineren. De stuuropgave richt zich 

voornamelijk op de wijze waarop ruimtelijke kwaliteit 

kan worden gerealiseerd, rekening houdend met de vier 

kwaliteitsaspecten (Hooimeijer, 2001).  

Het is aannemelijk dat in het geval van herbestemming 

van industrieel erfgoed, de Habiforum-matrix als 

sturingsobject zal gaan dienen omdat de 

inrichtingsopgave voornamelijk geldt voor 

gebiedsontwikkeling of stedelijke herstructurering. In dit 

onderzoek gaat het alleen om het herbestemmen van 

één industrieel erfgoed, dat gesitueerd is in een 

bepaalde omgeving. Aan de hand van het behoud van 

het object wordt getracht te sturen op waardecreatie 

binnen de omgeving. Hierbij staat het normatieve en 

voor een deel subjectieve karakter van de door de 

herbestemming ingevulde ruimtelijke kwaliteit centraal. 

De aandachtspunten, beschreven in paragraaf 4.1.2 (Het 

operationaliseren van waarde), kunnen hierbij 

functioneren als een checklist waarbij de punten die 

betrekking hebben op de herbestemming van industrieel 

erfgoed verder worden uitgelicht. Dit geeft aan op welke 

manier herbestemming van industrieel erfgoed bij kan 

dragen aan de waardecreatie binnen een gebied en op 

welke manier dit tot uitdrukking komt in de ruimtelijke 

kwaliteit.  

Waardecreatie doormiddel van functieverandering  

Er moet echter wel rekening gehouden worden met de 

toekomstige functie van het industrieel erfgoed, om zo 

specifieke waarden toe te kunnen voegen aan het 

gebied. Niet alle gebouwen lenen zich optimaal voor alle 

functies. Latham (2000)  beschrijft in the ‘Creative Re-use 

of Buildings’ verschillende functies die het meest 

geschikt zijn per type gebouw, ondersteund met diverse 

voorbeelden. Het is namelijk aannemelijk dat bepaald 

industrieel erfgoed zich beter leent voor een specifieke 

functie, dan ander industrieel erfgoed. Latham 

concludeert namelijk dat het technisch mogelijk is om 

ieder type industrieel erfgoed aan te passen aan een 

groot aantal functiemogelijkheden. Bepaalde functies 

zullen echter beter tot hun recht komen in gebouwen 

welke de noodzakelijke eigenschappen en kenmerken 

reeds bezitten. Het erfgoed is ergonomische beter  

hanteerbaar en kan in de toekomst op een relatief 

eenvoudige manier aan functieverandering worden 

aangepast. Op deze manier kan het cultuurhistorische 

karakter van het gebouw beter worden gewaarborgd 

omdat structuren en elementen behouden blijven. Bij 

herbestemming gaat het namelijk om de 

functieverandering van een object, waarbij de technische 

verandering tot een minimum moeten worden beperkt. 

Wanneer grootschalig wordt ingegrepen spreekt men 

eerder van een transformatie tot hergebruik, dan van 

herbestemming.  

 

Latham stelt dat de verdere onderverdeling van de 

typologieën aan industrieel erfgoed overbodig is omdat 

de in de meeste gevallen de structuur overeenkomt, 

alleen de uiterlijke vorm verschilt. Waardecreatie vindt in 

dit geval vooral plaats door middel van het toevoegen 

van verschillende functies aan het gebied, afgestemd op 

de vijf verschillende typologieën. Het is namelijk 

aannemelijk dat er een andere waardecreatie plaatsvindt 

wanneer er overgegaan wordt op realisati e van 

horecafuncties in plaats van leisure-functies. Om in kaart 

te brengen welke waardecreatie tot stand komt door het 

toevoegen van een bepaalde functie aan het gebied, 

wordt er per functiecategorie nagegaan welke invloed zij 

hebben op de waardedimensies  en kwaliteitsaspecten 

van de Habiforum-matrix. Volgens Latham worden 

functies ten behoeve van recreatie en wonen veel 

toegepast bij oude fabrieken en pakhuizen langs 

waterwegen. Terwijl  binnenstedelijke fabrieken vaak 

herbestemd worden tot bedrijfsverzamelgebouwen, 

kantoren en (studenten)huisvesten. Met behulp van deze 

functiebeschrijving kan bepaald worden welke functies 

het meest geschikt zijn voor industrieel erfgoed gelegen 

in (binnen)stedelijke havengebied. Hierbij worden de 

industrieel erfgoed typologieën, beschreven in paragraaf 

2.4, aangehouden als uitgangspunt. 
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Pakhuis: woon-, winkel-, leisure-,bedrijfs- en culturele 

functie. 

De open structuur van een pakhuis zorgt ervoor dat deze 

gebouwen beschikken over grote en hoge ruimten, 

meestal bestaande ui t meerdere verdiepingen, die 

eenvoudig zijn te transformeren in diverse units bedoeld 

voor leefruimtes of kleinschalige bedrijfsruimten. Hoe 

jonger het pakhuis, des te groter de open ruimten. Bij 

culturele voorzieningen wordt vaak het gehele gebouw 

getransformeerd om zo een functie te kunnen bekleden. 

De open structuur dat gekenmerkt wordt door open 

ruimte met een groot vloeroppervlakte, maakt dit 

mogelijk.  

 

Silo: woon- en leisure-functie. 

Silo’s worden gekenmerkt door de beperkte vloerhoogte. 

Dit heeft te maken met het feit dat producten zoals 

graan en tarwe te drogen moesten worden gelegd 

voordat het geconsumeerd kon worden. Hierdoor was 

het niet mogelijk om de producten te stapelen. 

Logischerwijs werden gebouwen ontwikkeld dit 

beschikten over een open kolommenstructuur met lage 

verdiepingshoogte, waardoor de verdiepingen ervoor 

zorgden dat de producten zo efficiënt mogelijk te drogen 

konden worden gelegd, met zo min mogelijk 

ruimtegebruik. Dit maakt de structuur van silo’s  geschikt 

voor herbestemming tot appartementen, hotels en 

andere Leisure functies die niet afhankelijk zijn van grote 

verdiepingshoogten. Vaak zijn de verdiepingen te laag 

om tot kantoor- of bedrijfsruimte te worden 

herbestemd. 

 

Veilinghuis: winkel-, bedrijfs-  en culturele functie. 

De open structuur van veilinghuizen met extreem hoge 

verdiepingshoogten maakt de gebouwen geschikt voor 

de herbestemming tot congresruimte. Ook leent de 

omvang van de ruimtes zich goed voor theater en 

expositieruimte. Er zijn een aantal voorbeelden van 

veilinghuizen zoals de graanveiling in Leeds, die 

herbestemd is tot een overdekt winkelcentrum. De 

combinatie van variatie in afmeting van de veilinghallen 

maakte het gebouw hiervoor erg geschikt. 

 

Bedrijfs/fabriekshal: kantoor-, bedrijfs- en culturele 

functie. 

De aanwezigheid van grote machines zorgde ervoor dat 

fabrieks- en bedrijfshallen beschikten over een grote 

verdiepingshoogte met grote open ruimten. Dit maakt de 

gebouwen geschikt om herbestemd te worden tot 

kantoorruimte en bedrijfsruimte. Ook culturele 

voorzieningen zoals galerijen en museums kunnen als 

toekomstige functie dienen voor de herbestemming 

omdat zij afhankelijk zijn van een hoge 

verdiepingshoogte.  

 

Bedrijfs/fabrieks gebouw: woningbouw, kantoorfuncties, 

leisure, horecafuncties.   

Dankzij de introductie van energie kon de 

verdiepingshoogte van bedrijfshallen worden aangepast 

waardoor gebouwen ontstonden, bestaande uit 

meerdere verdiepingen. De lagere verdiepingshoogte 

maakt de gebouwen geschikt voor woningbouw. 

Daarnaast komt het regelmatig voor dat dit type erfgoed 

herbestemd wordt tot kantoorfunctie, bedrijfsruimten en 

leisure- en horecafuncties vanwege de open structuur.  

Functies voor herbestemming industrieel erfgoed  

Er is aan de hand de onderverdeling van Latham een 

duidelijk beeld geschetst welke functies het best in 

aanmerking komen voor een bepaald type industrieel 

erfgoed. Echter, niet iedere functie zal dezelfde 

waardeontwikkeling teweeg brengen in een bepaald 

omgevingsgebied. Hierdoor is het noodzakelijk om per 

functie de precieze waardecreatie voor het 

omgevingsgebied, in kaart te brengen. De volgende 

functies komen volgens Latham in aanmerking bij 

herbestemming van industrieel erfgoed: 

 Woonfuncties 

 Retailfuncties 

 Leisurefuncties 

 Bedrijfsfuncties 

 Culturele functies 

 Horeca functies 

 Kantoorfuncties 

Per functie zal bepaald worden welke 

waardeontwikkeling deze teweeg kan brengen in een 

omgevingsgebied, gebruik makend van de eerder  

geïntroduceerde Habiforum-matrix welke de drie 

waardedimensies confronteert met de vier 

kwaliteitsaspecten. 

Woonfuncties (Tabel 4.4, bladzijde 69) 

De woningvoorraad in Nederland bestaat uit een 

diversiteit van woonvormen. Echter, al deze vormen 

kunnen onderverdeeld worden in meer- of 

eengezinswoningen, variërend in grootte en uitvoering. 

Vanuit dit basispunt kan gekeken worden op welke 

manier in de toekomst waarde kan worden toegevoegd. 
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Dit gaat om sociale, architectonische, cultuurhistorische, 

stedenbouwkundige, milieutechnische en economische 

waarde. Investeren hierin kan waardebehoud en 

waardecreatie teweeg brengen (Bouwhulpgroep, 2008). 

De BouwHulpGroep heeft in 2008 een onderzoek gedaan 

naar het in kaart brengen van waardecreatie bij de 

(her)ontwikkeling van woningen in buurten en wijken, 

waarbij een drietal ontwikkelingswijken voor een periode 

van 2 jaar gemonitord werden. Hieruit werd 

geconcludeerd dat de regio de meest bepalende factor is 

voor waardecreatie. Belangrijke maatregelen hiertoe 

hebben betrekking op een vijftal aspecten van het 

omgevingsgebied, gerangschikt op de mate van 

beïnvloeding van de waardevermeerdering: 

 De wijziging van de bevolkingssamenstelling, 

 Wijziging van verhouding huur/koop woningen, 

 Beperking van overlast en hinder, 

 Verbetering van de architectuur,  

 Uitbreiding/toevoeging van het aanbod aan 

woonvormen en woontypen. 

Tevens dragen aspecten zoals het uiterli jk van de 

woonomgeving, de onderhoudsstaat van omliggend 

vastgoed en aanwezigheid van diverse voorzieningen bij 

aan de waardevermeerdering door toevoegi ng of 

verbetering van woningen. Het verbeteren van het 

woonaanbod heeft voornamelijk invloed op de sociale 

waardeontwikkeling in een omgevingsgebied. Vooral de 

diversiteit in woonvormen en de verbetering in de 

verhouding koop/huurwoningen hebben een positief 

effec t op de sociale cohesie in een buurt. Verandering in 

de samenstelling tussen de verhoudingen arm/rijk en 

autochtoon/allochtoon hebben een positieve uitwerking 

op de verbondenheid en de ongelijkheid in een wijk. 

Uiteindelijk kan dit resulteren in het vermijden en 

tegengaan van cultures of poverty in bepaalde wijken. 

Dit gaat in combinatie met het verbeteren van de 

openbare ruimte en versterking van de architectuur, wat 

de schoonheid en eigenheid sterk beïnvloeden. 

Daarnaast brengt de toevoeging van woningen diverse 

externe effecten teweeg, voornamelijk gericht op de 

ontwikkeling van (winkel)voorzieningen in een 

omgevingsgebied. Verbetering van het woningaanbod en 

de ontwikkeling van (winkel)voorzieningen in een gebied 

zorgen voor een bepaalde economische stabiliteit, 

doordat het imago en attractiviteit sterk is verbeterd.  

 

 

 

Retailfuncties (Tabel 4.5, bladzijde 69) 

De Nederlandse winkelstructuur heeft zich door de jaren 

heen doorontwikkeld tot een functionele hiërarchie, 

opgedeeld in een viertal locatieniveaus: stadscentrum-, 

stadsdeelcentrum-, wijkcentrum- en 

buurtcentrumlocatie. Het voorzieningenaanbod wordt 

aan de hand van het vastgestelde doel, per niveau 

samengesteld. Zo bezitten kleinere winkelcentra zoals 

wijk- en buurcentrums voornamelijk winkels die bedoeld 

zijn om te voorzien in de dagelijkse behoeften. Naarmate 

de winkelcentra een grotere omvang kennen en hierdoor 

ook een grotere populatie dienen, maken de dagelijkse 

winkelvoorzieningen plaats voor niet dagelijkse 

winkelvoorzieningen (stadscentrum en 

stadsdeelcentrum). Deze aanwezige hiërarchie kan 

tevens worden ingedeeld aan de hand van 

schaalvergroting waarmee onderscheid wordt gemaakt 

tussen centrale winkelgebieden en ondersteunende 

winkelgebieden. Het aantal winkels in een gebied bepaalt 

tot welk niveau het betreffende centrum hoort, waarbij 

de winkels geconcentreerd of verspreid gesitueerd 

kunnen zijn. Het toevoegen van functies aan een 

omgevingsgebied heeft voornamelijk invloed op de 

economische waarden van het gebied. De ontwikkeling 

van winkelvoorzieningen in een gebied zorgen voor een 

bepaalde economische stabiliteit, doordat het imago en 

attractiviteit van een gebied sterk is verbeterd. De 

toevoeging van winkels aan een gebied komt voort uit 

een bepaalde economische overweging en staan haaks 

op de waardeontwikkeling ten opzichte van de 

ecologische kwaliteit. Vaak worden deze 

waardeontwikkelingen elkaars tegenpolen genoemd.  

 

Kantoor & Bedrijfsfuncties (Tabel 4.6, bladzijde 71) 

In het rapport ‘Herstructurering creëert nieuwe kansen 

voor bedrijventerreinen’  wordt gesteld dat bij 

herstructurering partijen de kans moeten aangrijpen om 

bedrijven te verbinden met de collectieve lokale 

identiteit, waardoor een bedrijventerrein een minder 

geïsoleerd karakter krijgt en onderdeel wordt een 

leefomgeving (Habiforum & Twynstra Gudde, 2009). Een 

voorwaarde voor een succesvolle verbi ntenis wordt tot 

stand gebracht door voortijdig vast te stellen op welke 

manier  een koppeling tot stand kan komen tussen de te 

voegen economische activiteiten en de aanwezige lokale 

economische vitaliteit van een omgevingsgebied. In het 

geval van het toevoegen van bedrijvigheid gaat het 

voornamelijk over de sectorale ontwikkelingen, de 

bereikbaarheid en de externe effecten.  
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Tabel 4.3: functietoepassing aan de hand van de typologieën 

Typen industrieel erfgoed  Functie  

Pakhuis Woonfunctie Winkelfunctie Leisurefunctie Bedrijfsfunctie  

Culturele functie Horecafunctie    

Silo Woonfunctie Leisurefunctie    

Veilinghuis Winkel functie Bedrijfsfunctie Culturele functie    

Bedrijfs/fabriekshal Kantoorfunctie Bedrijfsfunctie Culturele functie   

Bedrijfs/fabrieksgebouw Woningfunctie Kantoorfunctie Bedrijfsfunctie Leisurefunctie Horecafunctie 

 

 

  

Tabel 4.4: Habiforum-matrix Woonfunctie, zie tabel 4.1 op bladzijde 59. 

 Economisch  Sociaal Ecologisch Cultureel 

Gebruikswaarde Allocatie-efficiency Toegang Veiligheid, Hinder Keuzevrijheid 

Bereikbaarheid Verdeling Verontreiniging Verscheidenheid 

Externe effecten Deelname Verdroging Ontmoeting 

Multi-purpose Keuze Versnippering  

Belevingswaarde Imago Ongelijkheid Ruimte, Rust Eigenheid 

Attractiviteit Verbondenheid Schoonheid Schoonheid 

 Veiligheid Gezondheid Contrast 

Toekomstwaarde Stabiliteit/flexibiliteit Insluiting Voorraden Erfgoed 

Agglomeratie Cultures of poverty Ecosystemen Integratie 

Cumulatieve attractie guur  Vernieuwing 

Tabel 4.5: Habiforum-matrix Retailfuncties, zie tabel 4.1 op bladzijde 59. 

 Economisch  Sociaal Ecologisch Cultureel 

Gebruikswaarde Allocatie-efficiency Toegang Veiligheid, Hinder Keuzevrijheid 

Bereikbaarheid Verdeling Verontreiniging Verscheidenheid 

Externe effecten Deelname Verdroging Ontmoeting 

Multi-purpose Keuze Versnippering  

Belevingswaarde Imago Ongelijkheid Ruimte, Rust Eigenheid 

Attractiviteit Verbondenheid Schoonheid Schoonheid 

 Veiligheid Gezondheid Contrast 

Toekomstwaarde Stabiliteit/flexibiliteit Insluiting Voorraden Erfgoed 

Agglomeratie Cultures of poverty Ecosystemen Integratie 

Cumulatieve attractie    Vernieuwing 
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Het ontstaan van een vestigingsklimaat voor bepaalde 

bedrijven in bijvoorbeeld een herbestemd locatie kan in 

de toekomst bepaalde agglomeratie-effecten teweeg 

brengen. Verbeterde infrastructuur door veelvuldig 

gebruik, het ontstaan van werkgelegenheid voor een 

bepaald gebied en de toenemende koopkracht door de 

(verdere) ontwikkeling van een afzetmarkt in een gebied, 

zijn mogelijke voorbeelden van agglomeratie. Omdat de 

bedrijfsactiviteiten sterk uiteen kunnen lopen doordat er 

geen sprake is van een uniforme gebruiks - 

verschijningsvorm kunnen de agglomeratie-effecten 

verschillen in bedrijvigheid. 

Het imago van een bedrijventerrein kan tevens bijdragen 

aan de ontwikkeling van waarde in een gebied. Met het 

imago wordt grotendeels de kwaliteit van het 

bedrijventerrein bedoeld. Een diversiteit van 

vooraanstaande bedrijven in combinatie met een goed 

onderhouden omgeving waarbij parkeermogelijkheden 

en terreininrichting een belangrijke rol spelen, dragen bij 

aan de veiligheid en toegankelijkheid van de omgeving 

(de Wit, 2009).  

Culturele functies (Tabel 4.7, bladzijde 71) 

‘Cultuur in de wijk kan zorgen voor versterking van de 

identiteit, herkenning en daarmee verbondenheid aan 

een gebied’ (Brouwer & Thomsen, 2007).  

 

Hieraan kunnen monumenten en beschermde 

stadsgezichten, maar ook nieuwe monumenten en 

industrieel erfgoed  een belangrijke bijdrage leveren 

vanwege de verbintenis met het verl eden. Daarnaast 

stellen Brouwer en Thomsen dat er een belangrijke 

samenhang bestaat tussen de aanwezigheid van 

monumenten en/of cultureel erfgoed en de 

werkgelegenheid in de kunst en cultuur sector in een 

gebied. Naarmate de hoeveelheid monumentale 

objecten in een omgeving toeneemt, des te meer  

aandacht bestaat er voor kunst en cultuur. Deze functies 

dragen bij aan de eigenheid en de attractiviteit van een 

gebied doordat het kan gaan om culturele functies die 

allen betrekking hebben op het omgevingsgebied, of juist 

functies zijn die een grensoverschrijdende bijdragen 

leveren zoals museums, theaters en bioscopen. Dit zorgt 

voor een grotere toegankelijkheid van het gebied, wat 

bijdraagt aan de stabiliteit in (macro)-economische 

waarde van de omgeving. Daarnaast dragen culturele 

voorzieningen bij aan de educatie, vermaak, en 

cultuurhistorisch behoud en stimuleren ze het beoefenen 

en ervaren van kunst en cultuur. 

 

Tevens nemen Brouwer en Thomsen een waardestijging 

bij woningen waar wanneer er in het omgevingsgebi ed 

culturele voorzieningen en/of een cultureel milieu 

aanwezig is. ‘Dat betekent dat culturele voorzieningen 

ook waardemakers voor een gebied kunnen zijn. Niet 

alleen monumenten maar ook culturele voorzieningen 

werken positief op het prijsniveau en maken vastgoed 

investeringen aantrekkelijker (Brouwer & Thomsen, 

2007). ‘ 

 

Horeca functies (Tabel 4.8, bladzijde 71) 

In dit geval hebben de horecafuncties in een bepaald 

gebied een ondersteunende functie ten opzicht van de 

reeds aanwezige functies in een omgevingsgebied.  

Hierbij geldt dat de voorzieningen openbaar toegankelijk 

moeten zijn, waardoor de consumptie van het te 

verkrijgen goed, door iedereen kan geschieden.  In dit 

geval kunnen de ondersteunende horecavoorzieningen 

als volgt worden beschreven:  

“Horecavoorzieningen omvatten het als activiteit 

verkopen van dranken en spijzen voor consumptie ter 

plaatse in een openbaar toegankelijk commercieel 

bedrijf. “ 

Sanders (2007) stelt dat de toevoeging van een 

horecafunctie voornamelijk invloed heeft op de 

gebruikswaarde van het gebied, die in relatie staan tot de 

reeds aanwezige functies. Hieraan ligt een sterk 

economisch en sociaal belang ten grondslag 

(Brummelhuis et al, 2010). Bij toevoeging van dergelijke 

functies zal vooral waardecreatie plaatsvinden bij sociale 

en economische kwaliteitsaspecten van een 

omgevingsgebied, wat zorgt voor verbetering van het 

imago en attractiviteit van een omgevingsgebied. Dit kan 

uiteindelijk invloed hebben op de toekomstige 

economische stabiliteit van een omgevingsgebied.  

Daarnaast zorgt het toevoegen van horecafuncties aan 

een gebied voor het ontstaan van bepaalde 

ontmoetingsplekken binnen het omgevingsgebied, welke 

een sterke invloed kunnen hebben op de ontwikkeling en 

uitvoering van diverse culturele activiteiten. 

 

  



 

    
   71 

 

Tabel 4 .6: Habiforum-matrix Kantoor en bedrijfsfuncties, zie tabel 4.1 op bladzijde 59. 

 Economisch  Sociaal Ecologisch Cultureel 

Gebruikswaarde Allocatie-efficiency Toegang Veiligheid, Hinder Keuzevrijheid 

Bereikbaarheid Verdeling Verontreiniging Verscheidenheid 

Externe effecten Deelname Verdroging Ontmoeting 

Multi-purpose  Keuze Versnippering  

Belevingswaarde Imago Ongelijkheid Ruimte, Rust Eigenheid 

Attractiviteit Verbondenheid Schoonheid Schoonheid 

 Veiligheid Gezondheid Contrast 

Toekomstwaarde Stabiliteit/flexibiliteit Insluiting Voorraden Erfgoed 

Agglomeratie  Cultures of poverty Ecosystemen Integratie 

Cumulatieve attractie    Vernieuwing 

 

Tabel 4 .7 Habiforum-matrix Culturele functies, zie tabel 4.1 op bladzijde 59. 

 Economisch  Sociaal Ecologisch Cultureel 

Gebruikswaarde Allocatie-efficiency Toegang Veiligheid, Hinder Keuzevrijheid 

Bereikbaarheid Verdeling Verontreiniging Verscheidenheid 

Externe effecten Deelname Verdroging Ontmoeting 

Multi-purpose Keuze Versnippering  

Belevingswaarde Imago Ongelijkheid Ruimte, Rust Eigenheid 

Attractiviteit Verbondenheid Schoonheid Schoonheid 

 Veiligheid Gezondheid Contrast 

Toekomstwaarde Stabiliteit/flexibiliteit Insluiting Voorraden Erfgoed 

Agglomeratie Cultures of poverty Ecosystemen Integratie 

Cumulatieve attractie   Vernieuwing 

 

Tabel 4 .8: Habiforum-matrix Horecafuncties, zie tabel 4.1 op bladzijde 59. 

 Economisch  Sociaal Ecologisch Cultureel 

Gebruikswaarde Allocatie-efficiency Toegang Veiligheid, Hinder Keuzevrijheid 

Bereikbaarheid Verdeling Verontreiniging Verscheidenheid 

Externe effecten Deelname Verdroging Ontmoeting 

Multi-purpose  Keuze Versnippering  

Belevingswaarde Imago Ongelijkheid Ruimte, Rust Eigenheid 

Attractiviteit Verbondenheid Schoonheid Schoonheid 

 Veiligheid Gezondheid Contrast 

Toekomstwaarde Stabiliteit/flexibiliteit Insluiting Voorraden Erfgoed 

Agglomeratie  Cultures of poverty Ecosystemen Integratie 

Cumulatieve attractie    Vernieuwing 
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Leisurefuncties (Tabel 4.9)  

Van Dam (2008) beschrijft een vijftal categorieën binnen 

de diverse Leisurefuncties: Retail  (1), Horeca (2) 

Amusement (3), Cultuur (4) en Omgevi ng (5). Een aantal 

van  de categorieën, zoals Retail -, Horeca- en Cultuur 

worden in deze paragraaf reeds beschreven als 

functiegroep. Met een Leisurefunctie wordt in dit geval 

alleen functies bedoeld die ingaan op de categorieën 

Amusement en Omgeving. Wel kan gesteld worden dat 

een combinatie van functiegroepen een vergroting in de 

aantrekkingskracht en attractiewaarde teweeg kan 

brengen wat kan leiden tot functiesynergie.  

Van synergie is sprake als de combinatie van beide méér 

is dan alleen de som der delen. Synergie komt tot stand 

als de consumenten verschillende activiteiten gaan 

combineren, waardoor deze activiteiten elkaar gaan 

versterken, ook wel functiesynergie genoemd (van Dam, 

2008).  

Vanuit publiek opzicht wordt een Leisure functie vaak 

aan een omgevingsgebied toegevoegd ter verbetering 

van het imago en de identiteit. Private partijen 

ontwikkelen Leisurefuncties voornamelijk te bevordering 

van de aantrekkingskracht van een gebied. Op deze 

manier wordt getracht een mix aan functies te creëren, 

om zo een breder draagvlak voor de aanwezige functies 

te kunnen garanderen. Echter, de 

waardevermeerderingen zijn niet te kwantificeren omdat 

er sprake is van lange termijn inkomsten die een sterk 

indirect karakter hebben door optredende agglomeratie 

en cumulatieve attractie. Daarnaast stelt van Dam dat de 

toegevoegde waarde door middel van Leisure zich vooral 

zal manifesteren op het vlak van markt- en 

concurrentiepositie, zoals vergroting van het 

verzorgingsgebied, hogere bestedingen per bezoek en 

vergroting van de aantrekkingskracht van een gebied.  

Ook deze waarden zijn moeilijk in geld uit te drukken en 

daardoor niet kwantificeerbaar. De 

waardevermeerdering ten behoeve van het gebied, heeft 

voornamelijk betrekking op de combinatie van functies 

die een versterkende werking op elkaar kunnen 

uitoefenen (agglomeratie). Het toevoegen van 

Leisurefuncties verhoogt het verblijfsklimaat van een 

gebied en kan daardoor de verblijfsduur in een gebied 

verlengen.  

Uiteindelijk heeft voornamelijk de synergie die ontstaat 

door de toevoeging van leisure-functies de meeste 

invloed op waardevermelding binnen een 

omgevingsgebied (van Dam, 2008), welke is uit te 

drukken in totaal 8 waardevermeerderingspunten:  

1. Een vergroting van het verzorgingsgebied (groter 

marktbereik): 

2. Hogere bestedingen per bezoek, 

3. Een verlenging van de verblijfsduur, 

4. Een versterking van de marktpositie, 

5. Een betere afstemming van het gebied op de 

gewenste doelgroep, 

6. Een vergroting van de aantrekkingskracht van een 

gebied, 

7. Een toename van herhalingsbezoek,  

8. Versterking van het imago. 

4.3.2 Meerwaardecreatie door herbestemming van 

industrieel erfgoed 

De meerwaardecreatie die tot stand kan komen door de 

herbestemming van industrieel erfgoed heeft 

voornamelijk betrekking op de uiteindelijke 

functieverandering en de daaruit voortkomende 

waardevermeerdering. Echter, hier dient gesteld te 

worden dat het gaat om waarde die ontstaat aan de 

hand van een verandering, die in eerste instantie niet 

Tabel 4 .9: Habiforum-matrix Leisurefunctie, zie tabel 4.1 op bladzijde 59. 

 Economisch  Sociaal Ecologisch Cultureel 

Gebruikswaarde  Allocatie-efficiency Toegang Veiligheid, Hinder Keuzevrijheid 

Bereikbaarheid Verdeling Verontreiniging Verscheidenheid 

Externe effecten Deelname Verdroging Ontmoeting 

Multi-purpose  Keuze Versnippering  

Belevingswaarde Imago Ongelijkheid Ruimte, Rust Eigenheid 

Attractiviteit Verbondenheid Schoonheid Schoonheid 

 Veiligheid Gezondheid Contrast 

Toekomstwaarde  Stabiliteit/flexibiliteit Insluiting Voorraden Erfgoed 

Agglomeratie  Cultures of poverty Ecosystemen Integratie 

Cumulatieve attractie    Vernieuwing 
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beoogd was. In een eerdere paragraaf werd meerwaarde 

gekarakteriseerd als spin-off effect van een ontwikkeling 

of herbestemming. Deze spin-off effecten zijn 

gerangschikt aan de hand van de vier kwaliteitsaspecten 

van een omgevingsgebied. Op het moment dat er door 

middel van functietoevoeging bewust getracht wordt 

waarde te creëren op het gebied van een van de vier 

kwaliteitsaspecten, kan het zo zijn dat onbewust 

meerwaarde gecreëerd wordt in de vorm van spin-off 

effec ten die in relatie staan tot de beoogde 

waardevermeerdering binnen het kwaliteitsaspect. Het is 

vanzelfsprekend dat door middel van het toevoegen van 

een culturele functie, men culturele waarde binnen een 

gebied beoogd te creëren. Wanneer er in dit geval extra 

waarde in de vorm van spin-off effecten teweeg worden 

gebracht, kunnen een cultureel karakter bezitten, maar 

ook economische-, ecologische of sociale effecten 

meerwaarde creëren.  

Op deze manier kan er een verband gelegd worden 

tussen de meerwaardecreatie aan de hand van 

functietoevoeging, beschreven in de vorige paragraaf en 

de eventuele niet beoogde meerwaarde in de vorm van 

spin-off effecten. In de onderstaande afbeelding is dit 

proces geschematiseerd. Dit dient als verder 

uitgangspunt voor de modelvorming. 

 

 

4.4   DE KWANTI FICATIE :  VAN  

(MEER)W AAR DE N AAR B ATEN   

In de vorige paragraaf is beschreven op welke manier 

(meer)waarde gecreëerd kan worden door middel van 

het toevoegen van een of meerdere functies. Per functie 

is een Habiforum-matrix uitgewerkt die verduidelijkt hoe 

een functiewijziging bij kan dragen aan 

waardeontwikkeling en welke meerwaarde dit kan 

opleveren in de vorm van  spin-off effecten. 

Brummelhuis stelt het volgende:  

“Voor cultureel erfgoed geldt dat het vaak waardevol is, 

maar dat de waarde niet altijd  direct vertaald kan 

worden naar een financiële opbrengst, de baten. 

Enerzijds komt dit doordat de waarde van erfgoed 

moeilijk te kwantificeren is, maar anderzijds ook omdat 

het vaak afhankelijk is van de betalingsbereidheid van 

mensen. “ 

In dit geval geldt dat bij een herbestemming getracht  

moet worden een object te realiseren dat voor een groot 

aantal personen (meer)waarden creëert. De eerst zo 

subjectieve waarden die sterk persoonsgebonden waren, 

gelden nu voor een grotere groep mensen. Wanneer de 

maatschappelijke baten in vorm van 

(meer)waardecreatie hoger uitvallen dan de gemaakte 

maatschappelijke kosten, dan pas kan gesteld worden 

dat een herbestemming als maatschappelijk haalbaar kan 

worden beschouwd. Echter, er is reeds bepaald dat de 

maatschappelijke waardestijging niet ver taald kan 

worden naar financiële baten. In dit geval moet de 

interpretatie van de maatschappelijke baten in een 

bredere context worden geplaatst, waarbij een bepaalde 

investering een maatschappelijke groei met zich 

meebrengen. 

Diverse methoden geven inzicht in de bepaling van 

maatschappelijke baten bij het herbestemmen van 

erfgoed. Echter, slechts twee methoden zijn specifiek 

ontwikkeld voor cultureel erfgoed: 

1. Maatschappelijke Kosten Baten analyse 

2. Batenmodel  

 

4.4.1 Maatschappelijke Kosten-Batenanalyse (MKBA) 

“Een Maatschappelijke Kosten-Batenanalyse (MKBA) 

geeft het rendement van een investering voor de gehele 

maatschappij weer. De kracht van de MKBA is het 

Afbeelding 4.1: (Meer)waardecreatie door functietoevoeging. 
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inzichtelijk maken van alle voor- en nadelen van een 

investering, waar die ook terecht komen. Alle effecten die 

onze welvaart en ons welzijn beïnvloeden worden daarin  

meegenomen (RIGO, 2010).” 

Het MKBA methode richt zich op het beoordelen van 

alternatieven die ingaan op het maatschappelijk 

rendement, waarna een overwogen besluit kan worden 

genomen. Oorspronkelijk was de methode ontwikkeld 

om infrastructurele projecten te beoordelen, maar deze 

methode heeft inmiddels ook zijn dienst bewezen bij 

gebiedsontwikkeling. Tijdens een analyse houdt het 

MKBA rekening met een viertal effecten die in tabel 4.10 

op bladzijde 75 vermeld staan. 

Om de effecten in kaart te brengen maakt het MKBA 

gebruik van een viertal stappen: het vaststellen van een 

probleem- en doelstelling, ontwerpen van alternatieven, 

bepalen van de kosten en de baten en uiteindelijk 

rekenen en presenteren. Aan de hand van de vier 

stappen wordt getracht zowel de financiële als de 

maatschappelijke baten van een projectontwikkeling vast 

te stellen. In tegenstelling tot andere methoden kan aan 

de hand van het MKBA een vollediger beeld van de 

batenontwikkeling worden gecreëerd. Brummelhuis stelt 

het volgende over de MKBA methode: 

“Omdat de MKBA gebaseerd is op het bereiken van een 

balans tussen de kosten en de baten zouden, volgens de 

duurzaamheidtheorie, alle gevolgen die een project met 

zich meebrengt verwerkt moeten worden. Dit zijn dus 

naast de positieve gevolgen ook de negatieve en de 

moeilijk meetbare gevolgen. Omdat de originele MKBA 

alleen de kosten en niet de baten van cultureel erfgoed 

meeneemt in  de analyse is de originele MKBA niet 

compleet (Brummelhuis et a., 2010). 

Om dit probleem te verhelpen is door het bureau 

Witteveen en Bosch een aanvulling op de MKBA 

ontwikkeld, waarmee de baten van cultureel erfgoed 

worden meegenomen in de methode. Aan de hand van 

drie facetten ingaande op de archeologie, historische 

geografie en historische bouwkunde, wordt vanuit een 

nul-situatie getracht de waarde te bepalen van het 

cultureel erfgoed. De facetten gaan in op de fysieke, 

beleerde en inhoudelijke kwaliteit van het erfgoed, welke 

door het invoeren van een alternatief een effect teweeg 

kan brengen. Dit effect kan zowel positieve als  negatieve 

gevolgen hebben voor object en omgeving (Brummelhuis 

et al, 2010). 

Reflectie 

De MKBA bepaalt naast de financiële baten ook de 

culturele baten van het erfgoed, wat een compleet beeld 

geeft van de daadwerkelijke opbrengsten van de 

herbestemming. Hierbij gaat de methode er wel vanuit 

dat ook de maatschappelijke baten kwantificeerbaar zijn. 

Echter, bij cultureel erfgoed is dit niet het geval omdat 

hierover nog geen kerngetallen beschikbaar zijn. Om een 

MKBA methode uit te voeren voor een industrieel 

erfgoed, zou overwogen dienen te worden om de 

maatschappelijke waarde die ontstaat door de 

herbestemming, niet te kwantificeren. Op deze manier 

wordt wel inzicht gegeven in de waardeontwikkeling, 

maar worden deze in een bredere context geplaatst 

waarbij de financiële baten van het maatschappelijk 

rendement buiten beschouwing worden gelaten.  

4.4.2 Batenmodel 

Het batenmodel is in opdracht van de Raad voor 

Vastgoed Rijksoverheid door een onderzoeksteam vanuit 

de post master opleiding ADMS aan de Technische 

Universiteit van Eindhoven uitgevoerd. Het model dient 

de maatschappelijke baten van een van cultureel erfgoed 

te voorspellen. Hierbij wordt aan de hand van een zes 

stappenplan meerdere situaties getoetst, waarna een 

overwogen beslissing kan gemaakt worden van de toe te 

passen veranderingen aan het cultureel erfgoed (zie 

tabel 4.11, bladzijde 75).  

De methode die bij het batenmodel gehanteerd wordt 

dient inzicht te geven in welk erfgoed object of ensemble 

geïnvesteerd kan worden binnen een bestaande 

portefeuille. Hierbij wordt een aantal alternatieven van 

de eerder vastgestelde ambities getoetst, waarna een 

beslissing genomen kan worden welk object of ensemble 

in aanmerking komt voor herbestemd. De uiteindelijke 

beslissing wordt bepaald door gebruik te maken va n een 

aantal reeds bestaande methoden waaronder het MKBA.  

Reflectie 

De stappen van het batenmodel zijn gebaseerd op dat 

van een (her)ontwikkeling. Dit zorgt ervoor dat de 

methode algemeen toepasbaar is bij een 

herbestemming, dan wel transformatie van erfgoed. 

Daarnaast wordt er een ambitie geformuleerd waarbij 

uitgesproken wordt welke effecten er in de toekomst 

behaald dienen te worden. Deze komen voort uit de 

wensen en de doelen van de initiator. Hier wordt echter   
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niet gekeken naar aanwezige kenmerken van de locatie, 

die voortkomen uit een uitgevoerde locatiescan. Zeker 

bij het integreren van erfgoedobjecten in het 

omgevingsgebied, waarbij gestuurd wordt op 

waardeontwikkeling door middel van effectuering, 

dienen naast de waarden van het erfgoedobject, ook de 

zes locatieaspecten vanuit de omgeving meegenomen te 

worden om zo tot een algehele integratie van het object 

in de omgeving te komen. Daarnaast wordt aan de 

laatste twee stappen, ingaande op het uitvoeren en 

beheren, geen concrete modellen aangedragen die  

hieraan invulling kunnen geven. Zeker wanneer het gaat 

om een herbestemming, waarbij het realisatieproces 

sterk afwijkt van dat van een (her)ontwikkeling door de 

aanwezigheid van cultuurhistorische waarde en 

juridische, technische en architectonische beperkingen, 

is het noodzakelijk om een handreiking te bieden in de 

vorm van (bestaande) modellen, waardoor het proces 

optimaal doorlopen kan worden.  

Tabel 4.10: Effectenanalyse MKBA (RIGO, 2010)  

Effect  Beschrijving 

Directe effecten De directe effecten bestaan uit de kosten van de investering, zoals aanleg en eventueel 

onderhoud, en de baten van het gebruik daarvan. In het geval van de baten komt een 

deel ten gunste van de gebruiker (consumentensurplus) en een deel voor de eigenaar 

doormiddel van prijsverhoging of heffing. 

Indirecte effecten Indirecte effecten zijn effecten die elders in de economie terechtkomen maar wel het 

gevolg zijn va de directe effecten, gekenmerkt door een economis ch karakter (RIGO, 

2010). Dit gaat voornamelijk in op imago en uitstraling van een buurt of wijk, wat 

cumulatieve attractie en agglomeratie-effecten teweeg kan brengen. 

Externe effecten Externe effecten zijn effecten die gekenmerkt worden door het ontbreken van een 

marktprijs (RIGO, 2010). Onderdeel hiervan zijn onder andere effecten op de veiligheid, 

het milieu of de natuur. 

Verdelingseffecten  Verdelingseffecten geven de mate van welvaart weer tussen diverse gebieden. 

Welvaartcreatie in een bepaald stedelijk gebied kan leiden tot welvaartvermindering in 

omliggende regio’s in de vorm van welvaartvermindering. 

Tabel 4.11: Stappenplan batenmodel (Brummelhuis, 2010)  

Stappen  Beschrijving 

STAP 1: Referentiesituatie  Het vastleggen van de referentiesituatie, waaronder de kwaliteiten van het object en de 

aanwezige initiators met daaraan gekoppeld, de belangen.  

STAP 2: Ambitie  Het formuleren van een ambitie, waarbij rekening wordt gehouden met het vaststellen 

van de te bereiken effecten. 

STAP 3: Inventarisatie Het vaststellen van de mogelijke alternatieven om de effecten te kunnen realiseren. Het 

vastleggen van de mate van een effect en de specifieke uitwerking per individu. Als 

zichtbaar is wanneer, in welke mate en voer wie de effecten optreden, bepaalt men of het 

project rendabel is door de baten te vergelijken met de kosten (Brummelhuis et al, 2010). 

STAP 4: Uitvoeren  Wanneer de gekozen verandering als rendabel kan worden ingeschat, dient er over 

gegaan te worden op de realisatie van het object. 

STAP 5: Beheren Na realisatie dient het project gemonitord te worden zodat nagegaan wordt of de eerder 

vastgestelde ambitie is behaald en welke effecten er precies zijn opgetreden. Hierbij is 

archivering van de resultaten die voortkomen uit de monitor noodzakeli jk zodat in de 

toekomst het project als referentie kan worden aangedragen. De documentatie dient in 

dit geval als onderbouwing voor de gemaakte besluitvorming 
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“Waardecreatie bij herbestemming is het beoogd 

toevoegen van waarde aan economische, sociale, 

ecologische en culturele kwaliteitsaspecten van een 

omgevingsgebied, geput uit zowel oude kenmerken 

van de herbestemming als nieuwe, toegevoegde 

bronnen .” 

 

“Meerwaardecreatie bij herbestemming is het niet 

beoogd toevoegen van verbeterde waarde aan een 

project vanuit een eerder vastgestelde gewenste 

situatie, rekening houdend met de 

kwaliteitsaspecten, wat een positieve uitwerking 

heeft op object en omgeving.” 

 

4.5   CONCLUSIE  

Vanuit de literatuur kunnen de volgende definities 

gegeven worden voor de begrippen waarde-  en 

meerwaardecreatie bij herbestemming van industrieel 

erfgoed: 

 

Functieverandering bij industrieel erfgoed door middel 

van herbestemming moet (meer) waardecreatie teweeg 

brengen in de omgeving. Dit vindt plaats door het 

uitvoeren van het herbestemmingsproces, wat is 

geschematiseerd in afbeelding 4.2. Aan de hand van de 

reeds bepaalde typologieën is bepaald welke functies het 

meest geschikt zijn. Vanuit dit gegeven door gebruik te 

maken van het Habiforum-matrix, beschreven op welke 

manier een functieverandering  waarde kan toevoegen 

aan de omgeving. Dit geeft inzicht in de mogelijke 

waardeontwikkeling in het omgevingsgebied door middel 

van herbestemming. Door realisatie van een bepaalde 

functie in een industrieel erfgoed, kan een beoogde 

waarde worden geoperationaliseerd. Het gaat hier 

echter alleen om waardecreatie binnen de vier 

kwaliteitsaspecten, die uiteindelijk de ruimtelijke 

kwaliteit binnen een gebied dienen te verbeteren. 

Omdat meerwaarde voortkomt uit eerder beoogde 

waardecreatie, dient ook vanuit dit perspectief gekeken 

te worden welke mogelijke effecten teweeg kunnen 

worden gebracht.  

 

Op deze manier kan bepaalde meerwaardecreatie in de 

vorm van (spin-off) effecten worden beoogd. Aan de 

hand van bestaande modellen zoals het Batenmodel en 

het MKBA-model dient inzichtelijk gemaakt te worden 

welke effecten optreden bij de realisatie van de eerder  

vastgestelde functie. Door middel van een 

terugkoppeling kan getoetst worden of de (meer)waarde 

in de vorm van effecten wordt gerealiseerd. Komen deze 

effec ten overeen met de eerder beoogde waardecreatie, 

dan is de functie toepasbaar. Echter, wanneer dit niet het 

geval is, dan zal overwogen dienen te worden of een 

andere functie eventueel geschikter is. Hiervoor zal wel 

weer de effectuering bepaald dienen te worden om zo te 

controleren of deze functie wel de juiste (meer)waarde 

creëert.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Afbeelding 4.2: de herbestemmingstheorie. 
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DEE L II I:  EMPIRI SCH DEE L  
E e n  o n d e r z o e k  i n  d e  p r a k t i j k  n a a r  d e  b e h o e f t e  v a n  m e e r w a a r d e -

c r e a t i e  d o o r  m i d d e l  v a n  h e r b e s t e m m i n g  v a n  i n d u s t r i e e l  e r f g o e d .  
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5.  PRAK TIJKVERKEN NIN G 

HER BE ST EM MIN G IN DU STRIE EL 

ERFGOE D  

In dit hoofdstuk worden de resultaten van de diverse 

interviews weergegeven. De geïnterviewde partijen 

hebben een directe relatie met de herbestemming en/of 

herontwikkeling van industrieel erfgoed in Nederland. Er 

is gebruik gemaakt van uiteenlopende actoren die allen 

een ander belang hebben bij de herbestemming van 

vastgoed, variërend van stichtingen met een meer  

sociaal karakter tot commerciële ontwikkelaars. Het 

interview is opgedeeld in twee delen; een  deel dat 

ingaat op herbestemming  van industrieel erfgoed in het 

algemeen en een deel dat specifiek ingaat op de 

herbestemming van een project waarbij de actor direct 

betrokken is geweest. Daarnaast is er een symposium, 

een debat, een lezing en een congres  bijgewoond ter  

ondersteuning van de praktijkverkenning.  Dit alles ging 

in op de praktische herbestemming van industrieel 

erfgoed en hoe om te gaan met de aanwezige structurele 

leegstand. 

Paragraaf 5.1 gaat in op de methodiek die toegepast is 

voor het afnemen van de interviews. Vervolgens wordt in 

paragraaf 5.2 een korte beschrijving gegeven van de 

diverse geïnterviewde partijen en contactpersonen. Dit is 

aanleiding tot verdere uitwerking van de interviews en 

de resultaten in paragraaf 5.3, die  aangevuld worden 

met een uitgebreide beschrijving van een actueel 

herbestemmingsproject waarbij de desbetreffende partij 

actief betrokken is (geweest). In paragraaf 5.4 wordt een 

sluitende conclusie gevormd die de behoefte met 

betrekking tot (meer)waardecreatie doormiddel van 

herbestemming van industrieel erfgoed vanuit de 

praktijk zal weergeven. 

5.1 METHODIEK 

Het interview is opgedeeld in twee delen; een  deel dat 

ingaat op herbestemming  van industrieel erfgoed in het 

algemeen en een deel dat specifiek ingaat op de 

herbestemming van een project waarbij de actor direct 

betrokken is geweest.  

Deel 1: Herbestemming van industrieel erfgoed in het 

algemeen 

Het eerste deel van het interview had betrekking op het 

definiëren van de diverse begripsbepalingen. Onder  

andere werd ingegaan op de opvatting over begrippen 

zoals herbestemming, industrieel erfgoed, en 

(meer)waardecreatie van de geïnterviewde. De 

resultaten dienden ter ondersteuning van de definitie 

voortkomend uit de eerder uitgevoerde theoretische 

bepaling van de verschillende begrippen. Ook de 

drijfveer en belemmeringen bij een 

herbestemmingsproject werden aan de hand van 

voorbeelden uitgelegd.  

Deel 2: Herbestemming in de praktijk  

Het tweede deel van het onderzoek was voornamelijk 

gericht op ervaringen van de geïnterviewde bij 

Tabel 5.1: Geïnterviewde actors 

Actor  Bedrijf Contactpersoon Functie  

Ontwikkelaar TCN Property Projects Ir. R. Spijkel Project Developer 

Stichting Stichting BOEi Ir. S. Pijnenborg ontwikkelingsmanager 

Ontwikkelaar  

Industrieel erfgoed 

Urban Breezz Mr. B. ten Hoven CEO 

Monumentenfonds Monumenten Fonds 
Brabant 

Mr. P. Stutvoet CEO  

Kennisontwikkeling ADMS  
 

 
TU/e 

 
TU/e 

Msc. J.W.M. 
Brummelhuis 

  
Dr. A Kastelein 

 
Dr. A.R. Pereira 

Roders 

ADMS 
 

 
TU/e 

 
TU/e 
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herbestemmingsopgaven uit de praktijk. Hierbij werd 

dieper ingegaan op de uitvoerbaarheid van een 

herbestemmingsproces bij industrieel erfgoed, 

ondersteund doormiddel van een representatief 

herbestemd industrieel object. De projecten die tijdens 

de interviews aan de orde zijn gekomen, staan in tabel 

5.2 vermeld.  

5.2 GEÏNTERVIEWDE PARTIJE N  

In deze paragraaf staan de verschillende partijen 

weergegeven die hebben meegewerkt aan een interview, 

met een korte beschrijving. 

ADMS, TU/e  

Het Architectural Design Management Systems richt zich 

op het ontwerpen, inrichten en besturen van 

(steden)bouwkundige ontwerpprocessen voor 

omvangrijke en technisch complexe bouwprocessen. De 

opleiding is bedoeld voor afgestudeerde academici die 

competenties willen ontwikkelen op het gebied van 

proces design en design management. Een van de 

onderzoeken ging in op de ontwikkeling van een generiek 

model waarmee de Raad voor Vastgoed Rijksoverheid 

inzicht kon krijgen in de baten van haar erfgoed (ADMS, 

2010). 

Stichting BOEi  

De Nationale Maatschappij tot Behoud, Ontwikkeling en 

Exploitatie van Industrieel Erfgoed (BOEi), is een 

particuliere organisatie die zich bezig houdt met 

herbestemmen van industrieel erfgoed. BOEi richt zich 

niet alleen op van industriële monumenten, maar is ook 

betrokken bij herbestemmingsprocessen van industriële 

erfgoedobjecten zonder beschermde status. Op initiatief 

van de Rijksdienst van Cultureel Erfgoed is de stichting 

BOEi opgericht. Door de brede oriëntatie van de stichting 

kunnen zij bij herbestemmingsproces zowel optreden als 

investeerder, ontwikkelaar of adviseur. (www.boei.nl , 

2011). Ir. S. Pijnenborg hield zich voornamelijk bezig met 

de herbestemming van de Caballero fabriek. Dat deed zij 

in dienst van de gemeente Den Haag. Momenteel is zij 

actief bij stichting BOEi waar zij ontwikkelingsmanager is 

en herbestemmingsprojecten van industrieel erfgoed 

begeleidt. 

Monumenten Fonds Brabant  

NV Monumenten Fonds Brabant houdt zich bezig met 

het verwerven, restaureren, herbestemmen en beheren 

van monumenten zodat het cultureel erfgoed in Brabant 

niet verloren gaat. Voor alle aangekochte monumenten 

wordt een herbestemming gezocht die past bij het 

monument en de omgeving en die bijdraagt aan het 

behoud en versterking van de kwaliteit en 

belevingswaarde van het historische stads- of 

dorpsbeeld. Op deze manier draagt het fonds risicovol bij 

aan het behoud van cultureel erfgoed in de regio Brabant 

(www.monumentenfondsbrabant.nl, 2011). 

Rijksdienst Cultureel Erfgoed – Nationaal Programma 

Herbestemming 

De Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed staat voor de 

bescherming van het roerende en onroerende erfgoed 

van nationaal belang. Met specialistische kennis 

stimuleert de dienst een goede zorg voor archeologie, 

monumenten, cultuurlandschap, beeldende kunst en 

kunstnijverheid (www.cultureelerfgoed.nl, 2011). Eind 

2010 is vanuit de Rijksdienst Cultureel Erfgoed het 

Nationaal Programma Herbestemming opgestart met als 

doel het tegengaan van leegstand en het bevorderen van  

herbestemming bij culturele erfgoedobjecten en 

structuren in Nederland. Het programma richt zich op 

kennisontwikkeling in dit onderwerp en dient als bindend 

instrument tussen de diverse betrokken partners 

(www.herbestemming.nu, 2011). 

  

Tabel 5 .2: Praktijkvoorbeelden herbestemd industrieel erfgoed  

Project Beschrijving 

Arnhems Buiten 

Arnhem 

Voormalig KEMA-onderzoekspark dat in 2008 is opgekocht door TCN property 

projects en geheel wordt herbestemd tot meerde multifunctionele gebouwen.  

Caballero fabriek 

Den Haag  

Voormalige Caballero sigarettenfabriek die op initiatief van de gemeente Den Haag, 

herontwikkeld is tot multifunctioneel gebouw met diverse flexibele werkplekken.  

Deprez 

Tilburg 

Voormalige stoomketelfabriek van de familie DEPREZ dat is herbestemd tot een 

verzamelgebouw voor activiteiten  

http://www.boei.nl/
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“Industrieel erfgoed omvat alle objecten waarin in  

het verleden een industriële functie is uitgeoefend en 

waarvan vastgesteld kan worden dat het een 

onvervangbare, cultuurhistorische waarde bezit.”  

“Herbestemming bij industrieel erfgoed stuurt op 

functieverandering binnen het object, waarbij 

aanpassingen op waardevol gekwantificeerde 

elementen tot een minimum worden beperkt.”  

TCN Property Projects 

De internationaal georiënteerde ontwikkelaar TCN 

Property Projects houdt zich bezig met het 

transformeren van bestaande gebouwen en gebieden in 

comfortabele en functionele leefomgevingen. De 

ontwikkelaar gaat een duurzame en langdurige 

verbintenis aan met de diverse 

herbestemmingsprojecten omdat is zowel 

verantwoordelijk zijn voor de ontwikkeling- als voor het 

exploitatietraject. Op deze manier is TCN gebaad bij het 

ontwikkelen van duurzame en leefomgevingen, die naast 

gebruiksvriendelijkheid ook een zekere meerwaarde 

creëren voor het bedrijf en gebruiker. Naast de 

Nederlandse vastgoedmarkt is het bedrijf ook actief als 

risicodragende ontwikkelaar in Duitsland, Groot 

Brittannië, Spanje, Oostenrijk en Rusland (www.tcn.com, 

2011). 

5.3 RESULTATEN  

PRAKTIJ KONDERZOE K  

Aan de hand van diverse interviews kunnen eerdere 

bepalingen worden bijgesteld. Dit, tezamen met de 

conclusies uit de theoretische analyse, vormen de basis 

voor de verdere modelvorming. 

Deel 1: Herbestemming van industrieel erfgoed in het 

algemeen 

Industrieel erfgoed  

De definitie industrieel erfgoed kent een verscheidenheid 

aan opvattingen. Het gaat hier met name om de 

accreditatie van het begrip aan een object. De meeste 

instanties die zich bezighouden met erfgoed in het 

algemeen, beschouwen objecten met een monumentale 

status als daadwerkelijk erfgoed (Rijks-, stadsmonument 

of stadsaanzicht). Echter, vanuit de literatuur kan gesteld 

worden dat gebouwen waarbij het ontbreekt aan 

monumentale status, in de sommige gevallen ook als 

waardevol beschouwd kunnen worden. In dit geval is de 

monumentale status geen doorslaggevende 

wegingsfactor om een object als erfgoed te beschouwen. 

Daarnaast bestaat er ook een praktische reden waarom 

waardevolle objecten geen monumentale status 

bezitten. De wet en regelgeving, gekoppeld aan een 

monumentale status, beperkt in grote mate de vrijheid 

van toekomstige aanpassingen en verbeteringen aan een 

object. In de overweging tot herbestemming kan 

besloten worden om geen aanvraag te doen, waardoor 

herbestemmingsopgaven eenvoudiger kunnen worden 

doorgevoerd. 

Herbestemming 

Herbestemming stuurt op een verandering aan functie 

binnen een object waardoor er getracht wordt 

(meer)waarde te creëren voor object en omgeving. De 

uitvoering van de herbestemming kent echter  een sterke 

differentie doordat het op verschillende manieren kan 

geschieden. De opvatting dat men pas van 

herbestemming spreekt wanneer de ingrepen ten 

behoeve van de functieverandering tot een minimum 

wordt beperkt, wordt niet altijd beaamd. Wanneer er  

bewust aanpassingen worden gedaan aan elementen die 

gekwantificeerd zijn als waardevol tijdens het 

bouwhistorisch onderzoek (ingaande op bouwvorm, 

indeling, structuur, constructie en materialisatie) kan er 

niet gesproken worden van herbestemming. In dit geval 

spreekt men van transformatie. Deze bewustwording 

ontbreekt bij praktijkgericht herbestemmen, waardoor 

met regelmaat begrippen zoals transformatie, 

herbestemming en herontwikkeling door elkaar worden 

gebruikt. 

 

(Meer)waardecreatie 

Uit het literatuuronderzoek bleek reeds dat het begrip 

waarde en meerwaarde op diverse manieren kan worden 

geïnterpreteerd. Dit komt voort uit het feit dat waarde, 

wanneer omgezet in financiële baten, kunnen worden 

gekwantificeerd. Wanneer de kosten lager zijn dan de 

financiële baten, spreekt met van waardeontwikkeling of 

waarde toevoeging. Dit is  niet het geval bij 

(meer)waardecreatie bedoeld voor het omgevingsgebied 

omdat het hier gaat om maatschappelijke baten. Het 

omzetten van de opgeleverde maatschappelijke baten in 

financiële baten is echter niet mogelijk omdat de waarde 
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per individu kan verschillen en daardoor niet 

generaliseerbaar is (S. Pijnenborg). In dit geval dienen de 

baten in een grotere context te worden gesteld, om zo 

alsnog maatschappelijke groei te kunnen realiseren in 

een bepaalde omgeving (R. Spijkel). De realisatie van de 

(meer)waarde vindt plaats aan de hand van diverse (spin-

off) effecten, die een direct, indirect of extern effect 

kunnen uitoefenen op object en omgeving. 

 

 

 

 

 

Deel 2: Herbestemming in de praktijk  

Tijdens de interviews zijn diverse, bouwwerken van reeds 

herbestemd industrieel erfgoed besproken. De gehele 

Quickscan analyses van de vier onderzochte industriële 

erfgoedobjecten zijn terug te vinden in bijlage 4. Aan de 

hand van de analyses kunnen een aantal punten worden 

opgemerkt: 

 De mate van herbestemming kan sterk variëren. 

Dit gaat voornamelijk in op de technische 

uitwerking van de herbestemming, die kan 

variëren van alleen een functiewijziging tot het 

aanpassen van gebouwstructuren. 

 Bij het herbestemmen van industrieel erfgoed 

wordt de cultuurhistorische waarde i n acht 

genomen. Echter, in sommige gevallen kunnen 

deze waarden ook beperkend optreden. In dit 

geval gaat het voornamelijk om de beperkte 

ontwikkelingsvrijheid, zeker wanneer men te 

maken heeft met een monumentaal object. 

 Herbestemmingen zijn vaak pilotprojecten en 

vormen een onderdeel van een grote 

herstructurering opgave. Op deze manier wordt 

getracht bedrijvigheid in de omgeving te creëren, 

waardoor het gebied aantrekkelijk wordt voor 

andere (ondersteunende) activiteiten.  

 Functiemenging door middel van het ontwikkelen 

van multifunctionele gebouwen of ensembles 

dient ter ondersteuning voor het creëren van 

bedrijvigheid. Hiermee wordt getracht 

agglomeratie-effecten te creëren, die versterkend 

optreden en wat kan leiden tot cumulatieve 

attractie. 

 Er wordt doormiddel van het herbestemmen van 

de objecten niet direct op waarde gestuurd. Vaak 

is het behouden van het object het uitgangspunt. 

Eventueel ontstane (meer)waarde wordt als een 

bijverdienste beschouwd, maar hierop wordt 

tijdens de beslissings- en realisatiefase niet 

bewust op gestuurd. 

 De haalbaarheid van de objecten is nog steeds 

sterk afhankelijk van subsidies. Echter, er wordt 

wel getracht om met behulp van verschillende 

verhuurprijzen de haalbaarheid van de 

herbestemming te vergroten. 

 

De resultaten van de QuickScan kunnen gebruikt worden 

voor de opzet van het beslissingsondersteunend model. 

Op deze manier kan de toepasbaarheid van het model op 

de case, maar ook op het daadwerkelijke 

herbestemmingsproject vergroot worden. Immers, het 

model moet toepasbaar zijn in de praktijk. 

5.4 CONCLUSIE  

De gehouden interviews hebben inzicht gegeven in de 

opvatting over herbestemming van industrieel erfgoed in 

de praktijk. Geconcludeerd kan worden dat juist de 

opvatting over een herbestemming, sterk varieert. 

Daarom is het voor dit onderzoek noodzakelijk om 

hiervoor de sluitende definitie te gebruiken, die reeds 

gegeven is in hoofdstuk 3. Echter, het model zal een 

zekere mate van flexibiliteit moeten bieden, omdat de 

praktijkvoorbeelden hebben bewezen dat ook een 

sluitende definitie van herbestemming alsnog een sterke 

variëteit aan realisaties teweeg kan brengen.  Daarnaast 

kan gesteld worden dat het toekomstige model 

ondersteunend dient te zijn ten behoeve van de 

(meer)waardecreatie. Het besef om door middel van het 

herbestemmen van industrieel erfgoed (meer)waarde te 

creëren voor object en omgeving, bestaat nog niet echt. 

Men streeft meer naar het behoud van de objecten, de 

(meer)waardecreatie dient hierbij niet als 

sturingsopgave. Hierbij dient wel gesteld te worden dat 

dit niet kwantificeerbaar is . De haalbaarheid van de 

herbestemming van een industrieel erfgoed is nog steeds 

sterk afhankelijk van het uiteindelijke positieve financiële 

saldo. Echter, het bewust sturen op (meer)waardecreatie 

kan indirect wel een ondersteunend effect hebben op de 

financiële haalbaarheid. Dit kan aanleiding zijn voor extra 

investeringen in gebied en object door derden, waardoor 

“(Meer)waardecreatie bij industrieel erfgoed, gericht 

op de vier kwaliteitsaspecten, is in geen zin te 

kwantificeren doordat de uiteindelijke effecten een 

sterk subjectief karakter kenmerken. Hierdoor dient 

het in een bredere context geplaatst te worden, 

waarbij financiële baten bij maatschappelijke groei 

buiten beschouwing worden gelaten.” 
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het wat uiteindelijk kan leiden tot prijsstijging van het 

object en het omliggende vastgoed. Het model dient hier  

bewust op in te spelen zodat er een verbetering optreedt 

in het omgevingsgebied en bij het object zelf. Maar het 

zal niet bijdragen aan de financiële haalbaarheid van het 

erfgoedobject en de kwantificatie van de uiteindelijk 

gerealiseerde (meer)waarde. 
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DEE L IV:  MO DE LVOR MEN D DEE L  
H e t  o n t w i k k e l e n  v a n  e e n  b e s l i s s i n g s o n d e r s t e u n e n d  m o d e l  t e n  

b e h o e v e  v a n  ( m e e r ) w a a r d e c r e a t i e  d o o r  f u n c t i e v e r a n d e r i n g .  
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6.B ESLI SSIN GSON DER ST EU N EN D 

MO DE L  

De opgedane kennis vanuit de literatuurstudie en de 

gehouden interviews dienen toegepast te worden in de 

vorming van het beslissingsondersteunend model, ten 

behoeve van (meer)waardecreatie bij het 

omgevingsgebied. De opbouw van het model geschiedt 

in onderdelen die ten gunste komen van het overzicht en 

de bruikbaarheid van het model. Als eerste zal in 

paragraaf 6.1 de opzet van het beslissingsondersteunend 

model worden beschreven, waarbij het doel en de 

algemene uitgangspunten de basis vormen voor de 

verdere uitwerking. Paragraaf 6.2 gaat verder in op de 

definitieve uitwerking van het beslissingsondersteunend 

model, waarbij de verdere diepgang van het model 

bepaald wordt. In paragraaf 6.3 zal het uiteindelijke 

model gepresenteerd worden in de vorm van een 

conclusie. 

6.1   OPZET 

BESLI SSI NG SONDER STEU NEND MODEL  

Het doel van het onderzoek is het opzetten van een 

Beslissingsondersteunend model Meerwaardecreatie 

door Herbestemming Industrieel Erfgoed (MHIE-model). 

Op basis van dit model kunnen betrokken partijen een 

gedegen functiekeuze maken voor het her te bestemmen 

industrieel erfgoed waarbij (meer)waardecreatie ten 

behoeve van een (binnen)stedelijk havengebied, tot 

stand komt in de vorm van een effect. De voorgaande 

hoofdstukken zijn ingegaan op onderdelen zoals type 

industrieel erfgoed, typen havengebieden, waardecreatie 

doormiddel van functieverandering aan de hand van de 

vier kwaliteitsaspecten, mogelijke vormen van 

meerwaardecreatie door middel van het ontstaan van 

spin-off effecten en het omzetten van effecten in de 

vorm van baten. Het MHIE-model is een aanvulling op 

het eerder gevormde Batenmodel, alleen gericht op 

industrieel erfgoed in (binnen)stedelijke havengebieden, 

waarbij de invulling van de verschillende fases sterk 

afwijkt 

6.1.1  Doel van het beslissingsondersteunend model  

In de winter van 2005 is de Rijksoverheid voor Cultureel 

Erfgoed begonnen met het inventariseren van de 

structurele leegstand van cultureel erfgoed in Nederland. 

Deze inventarisatie resulteerde in het rapport ‘De Oude 

Kaart van Nederland – leegstand en herbestemming”, 

weergegeven op bladzijde 9 (Harsmen, 2008). Het 

rapport schetst een duidelijk beeld rondom de 

problematiek binnen Nederlandse erfgoedmarkt en 

specifiek het industrieel erfgoed, waarin de structurele 

leegstand een grote bedreiging vormt. Om bedreigingen 

zoals leegstand tegen te gaan zijn er reeds diverse 

modellen ontwikkeld die ingaan op het herbestemmen 

van divers vastgoed. Echter dit zijn modell en die specifiek 

kijken naar de technische aanpassingen en financiële, 

juridische en organisatorische haalbaarheid van het 

object, waarbij de meerwaarde van de ontwikkeling voor 

de omgeving achterwege wordt gelaten. Dit kan leiden 

tot isolatie van herbestemmingsprojecten in 

industriegebieden omdat de functie niet is afgestemd op 

de kenmerken van de omgeving. Het MHIE-model is 

bedoeld om tot een eerste functiekeuze te komen voor 

een leegstaand industrieel erfgoedobject, waarbij direct 

gestuurd kan worden op specifieke toevoeging van 

(meer)waarde aan het (binnen)stedelijk havengebied. Dit 

moet resulteren in een betere integratie van het 

herbestemd industrieel erfgoed in het omgevingsgebied, 

waarbij de vier eerder beschreven kwaliteitsaspecten 

positief worden beïnvloed. Op deze manier wordt 

getracht te voldoen aan de gestelde eisen, opgesteld in 

het rapport ‘duurzame ontwikkeling’(VROM-raad,2008) 

en de vijfde architectuurnota (Staten Generaal, 2008) 

waarin gepleit wordt te sturen op duurzame 

ontwikkeling door middel van de integratie van cultureel 

erfgoed in het stedelijk gebied.  

6.1.2   Vorming beslissingsondersteunend model  

Het bovengenoemde doel moet als uitgangspunt dienen 

als uitgangspunt voor de verdere vorming van  het de 

vorming van het beslissingsondersteunend model. 

Omdat het model ingaat op de realisatie van een 

herbestemming, is het noodzakelijk de diverse stappen in 

het model af te stemmen op de ontwikkelingsfasen van 

een (her)ontwikkeling, wat overeenkomt mat dat van het 

Batenmodel. Deze fasen zijn zorgvuldig samengesteld om 

zo een weloverwogen beslissing te kunnen nemen over  

de toekomstige functietoepassing van het industrieel 

erfgoed. Afbeelding 6.2 is een weergave van de diverse 

fasen die doorlopen dienen te worden bij het MHIE-

model met daaraan gekoppeld, de noodzakelijke 

ondersteunende instrumentatie die is voorgekomen uit 

het l iteratuuronderzoek. 
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Het model zal bestaan uit een vijftal fasen: 

 FASE 1: Observatie, 

 FASE 2: Waardebepaling,  

 FASE 3: Beslissing, 

 FASE 4: Uitvoering,  

 FASE 5: Beheer. 

Tijdens de herbestemmingsopgaven dienen alle fasen 

zorgvuldig doorlopen te worden. Tussen fase 2, de 

waardebepaling, en fase 3, de beslissing, moet 

terugkoppeling plaatsvinden zodat nagegaan kan worden 

of de gemaakte keuze overeenkomt met de eerder  

vastgestelde waarde. Ditzelfde geldt voor de uitvoerings - 

en beheerfase, waarin nagegaan dient te worden of de 

vastgestelde waarde kan worden gehandhaafd. 

6.2   UITWERKI NG 

BESLI SSI NG SONDER STEU NEND MODEL  

De vorige paragraaf heeft inzicht gegeven in de opzet van 

het MHIE-model.  Dit gegeven is de aanleiding geweest 

voor de vorming van een handleiding die nodig is voor 

het stapsgewijs uitvoeren van het MHIE-model. De MHIE-

handleiding dient als ondersteuning tijdens de uitvoering 

van het model. 

 

 

Om zo een gedegen besluit te kunnen nemen over de 

functiewijziging ten behoeve van een herbestemd 

industrieel erfgoed. Aan de hand van de eerder  

beschreven vijf fasen zal  de MHIE-handleiding verder 

worden uitgewerkt. 

FASE 1: Observatie  

In de eerste fase van het MHIE-model worden drie 

belangrijke pijlers geobserveerd: het industrieel erfgoed, 

de omgeving, en de initiator(s). Vanuit deze pijlers dient 

uiteindelijk de herbestemming en de  

(meer)waardecreatie tot stand te komen.   

Stap 1:Omschrijving industrieel erfgoed  

Een omschrijving van het object of het complex  

(ensemble). Gegevens zoals adres, eigenaar, type 

industrieel erfgoed, bouwjaar en (voormalige)functie 

dienen vastgelegd te worden. 

 

Stap 2: Omschrijving omgeving 

Een korte omschrijving van de omgeving waarbij, de 

plaats, typen havengebied, geldende gemeentelijke 

beleidsplannen en structuur of bestemmingsplannen op 

wijk- en buurtniveau dienen bepaald te worden.  

 

Afbeelding 6.1: de herbestemmingstheorie 

 

Afbeelding 6.1: De fases van een herbestemming. 
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Stap 3: Bepaling initiators 

Het is belangrijk om voortijdig in kaart te weten welke 

initiators precies betrokken zijn bij het 

herbestemmingsproces van een industrieel 

erfgoedobject, en wat precies de standpunten zijn en 

hoe de macht- en krachtverhouding zich precies 

verhouden. Om dit te bepalen kan gebruik gemaakt 

worden de stakeholders-analyse die inzicht geeft in de 

belangen van de diverse initiators . 

 

Een stakeholdersanalyse is een methode om de initiators 

te bepalen, op welke manier deze een belang hebben bij 

de het project en in welke mate ze invloed kunnen 

uitoefenen op de organisatie of het project’ (Crosby, 

1991). 

Een stakeholdersanalyse kan op diverse manieren 

worden uitgevoerd. Er kunnen echter vier stappen 

worden beschreven die van belang zijn om een 

stakeholdersanalyse goed uit te voeren zodat de diverse 

stakeholders en hun belangen worden vastgesteld 

(Brugha en Varvasovszky,2000b). 

Pijler 1: Niveau stakeholdersanalyse: de eerste stap dient 

te bepalen op welke niveau de stakeholdersanalyse 

wordt uitgevoerd. Onderscheid dient gemaakt te worden 

tussen de volgende vier niveaus: lokaal, regionaal, 

nationaal of internationaal. Het niveau geeft inzicht de 

reikwijdte van de herbestemming, waaruit de betrokken 

initiators kunnen worden vastgesteld.  

Pijler 2 : Identificatie componenten : het identificeren van 

de verschillende componenten van de organisatie, het 

project of de situatie. In dit geval gaat het om het 

identificeren van componenten van het her te 

bestemmen industrieel erfgoed. Aan de hand van een 

eerdere observatie van het object en de omgeving kan 

dit kaart worden gebracht. De componenten worden 

gevormd aan de hand van bestaande beleidsplannen en 

dienen als ondersteuning voor het vastleggen van de 

stakeholders die toebehoren aan de herbestemming. 

Pijler 3 : Identificatie stakeholders : het identificeren van 

de diverse stakeholders die betrekking hebben op het 

her te bestemmen industrieel erfgoed.  Tijdens de 

identificatie wordt gebruik gemaakt van een 

krachtenanalyse dat inzicht geeft in de verhoudingen 

tussen de verschillende initiators, weergegeven in een 

Power versus Interest Grid. In de Power versus Interest 

Grid kunnen een viertal groepen worden onderscheiden: 

namelijk de Players, Crowd, Context Setters en Subjects. 

Subjects worden sterk beïnvloed door de organisatie of 

het project zelf, en dienen goed geïnformeerd te worden. 

Players beschikken over de mogelijkheid om druk uit te 

oefenen binnen een organisatie of project. De Crowd 

heeft weinig invloed en dient alleen gemonitord te 

worden. De Context Setters kunnen druk uitoefenen op 

het project, maar wanneer ze tevreden worden 

gehouden acteren ze op de achtergrond.  

Pijler 4: Classificatie stakeholders: de resultaten 

voortkomend uit de eerdere identificatie van de 

stakeholders geeft aanleiding tot een classificatie. De 

classificatie is een weergave van de eerder bepaalde 

belangen en machtsverhoudingen van en tussen de 

diverse stakeholders. Per stakeholder wordt bepaald 

welke macht zij kunnen uitoefenen , wat de 

rechtmatigheid van deze macht is en de urgentie zij 

hebben ten opzichte van de uitvoering van de 

herbestemming. Hieraan kan door gebruik te maken van 

de literatuur rondom de theorie van Mitchell, Agle en 

Wood (1997) een categorisering en prioriteit gegeven 

worden aan de stakeholders, wat in de verdere fasen 

invloed kan hebben op de invulling van het waardekader 

en de uiteindelijke functiekeuze.  

FASE 2: Waardebepaling 

Opgave twee gaat in op de waardebepaling van het 

industrieel object, het omgevingsgebied (binnen)stedelijk 

havengebied) en de betrokken initiator(s). De 

waardebepalingen van het omgevingsgebied en het 

industrieel erfgoed vormen samen met de ambities van 

de betrokken initiators het waardekader van de 

herbestemming. Het waardekader kan gezien worden als 

een compromis tussen de vastgestelde waarden en 

ambities, waarmee getracht wordt zoveel mogelijk 

waarde te creëren voor het object en de omgeving. Het 

waardekader is de verwezenlijking van de identiteit van 

het object in de vorm van een paspoort, waar vanuit 

verdere acties tijdens de beslissings- realisatie en 

beheerfase gekoppeld dienen te worden. Dit betekent 

niet dat tijdens deze fasen aanpassingen aan het 

waardekader niet meer mogelijk zijn. Juist flexibiliteit en 

bijstelling in de sturing op de waarden vergroot de kans 

op realisatie  van herbestemming.  

Stap 1: Bouwhistorisch onderzoek industrieel erfgoed  

Voor de waardebepaling van het industrieel erfgoed 

dient het bouwhistorisch onderzoek als uitgangspunt te 

dienen.  Hierbij wordt gebruik gemaakt van de eerder  

genoemde drie pijlers: 
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Pijler 1: Gegevensanalyse van het object: hierbij wordt 

ingegaan op de bepaling van het type industrieel 

erfgoed, de bouwvorm, de indeling en de materialisatie.  

Pijler 2 : Interpretatie: Aan de hand van de bevindingen 

uit de gegevensanalyse kunnen een aantal 

constateringen worden waargenomen die als 

uitgangspunt dienen voor de verdere waardestelling. 

Pijler 3: Waardestelling: de gegevensanalyse en 

interpretatie zijn reden tot de vorming van de algehele 

waardestelling van het industrieel erfgoed. De algehele 

historische waarde, de ensemble waarde, de 

architectuurhistorische waarde, de bouwhistorische 

waarde en de waarde vanuit de gebruikshistorie  worden 

in deze pijler bepaald, waaruit de geldende 

cultuurhistorische waarde gevormd kan worden  

Stap 2: Locatiescan  

Voor de waardebepaling van de omgeving dient het 

bouwhistorisch onderzoek als uitgangspunt te dienen.  

Hierbij wordt gebruik gemaakt van de volgende pijlers: 

Pijler 1: gegevensanalyse (binnen)stedelijk havengebied:  

Aan de hand van de zes locatieaspecten wordt een 

beschrijving gemaakt van de omgeving die toebehoort 

tot het her te bestemmen industrieel erfgoed. Daarnaast 

dient een DESTEP-analyse uitgevoerd te worden 

waarmee inzicht verkregen wordt over de 

demografische, economische, sociaal -maatschappelijke, 

technologische, ecologische en politieke factoren van de 

omgeving. 

Pijler 2 : waardestelling: Nu de kenmerken van het gebied 

zijn bepaald kan aan de hand van een SWOT-analyse 

inzicht gekregen worden in de sterktes & zwaktes van 

het gebied en de eventuele kansen & en bedreigingen. 

Dit zal leiden tot de vorming van meerdere strategieën, 

waaraan waarde wordt gehecht tijdens de toekomstige 

herbestemming 

 

Stap 3: Ambitiescan  

Tijdens de laatste stap wordt een algehele ambitie 

gevormd van de betrokken stakeholders. Hierbij wordt 

rekening gehouden met de uitkomsten van de in Fase 1 

uitgevoerde stakeholdersanalyse.  

Pijler 1 : Vaststelling individuele ambitie: Per stakeholder 

zal een interview afgenomen dienen te worden waarmee 

de individuele ambitie wordt gevormd.  

Pijler 2 : Vorming algehele ambitie: De algehele ambitie 

wordt gevormd aan de hand van de eerdere bepaalde 

individuele ambities, waarmee rekening wordt gehouden 

met de classificatie van de stakeholders. Op deze manier 

kan een ambitie gevormd worden die afgestemd a lle 

geldende individuele ambities, en de mate van belang 

van deze ambities. 

Stap 4:  Vorming waardekader 

Nu alle geldende waarden zijn bepaald dient het 

waardekader geformuleerd te worden waarbij per 

kwaliteitsaspect wordt nagegaan welke waar men tracht 

toe te voegen. Hieruit voort komt een Habi forum-matrix 

die de verwachte waarde-toevoeging visualiseert door  

middel van de herbestemming, het waardekader.  

FASE 3: Beslissing 

Nu het waardekader van de herbestemming is 

vastgesteld, kan er gekeken worden welke functie hier 

het best op aansluit. De beslissingsfase bestaat uit twee 

onderdelen: De functiebepaling  en de effectuering. 

Stap 1: Functiebepaling  

Als eerste dient bepaald te worden welke functie(s) het 

best aansluit(en) op het vastgestelde waardekader. Dit 

zal de creatie van de beoogde (meer)waarden ten goede 

komen. Tijdens de functiebepaling hoeft niet op een 

functie gestuurd te worden. Het kan zo zijn dat een juist 

een combinatie van functie een versterkt effect kan 

hebben op de (meer)waardecreatie. Aangezien reeds 

bepaald is wat de uitwerking kan zijn van het toevoegen 

van een functie aan een omgevingsgebied doormiddel 

van een Habiforum-matrix, kan eenvoudig gekeken 

worden welke functie het meest overeenkomt met het 

waardekader. In het geval dat geen van de func ties of 

functiecombinaties (meer)waardecreatie vanuit het 

waardekader kan voortbrengen, dan zal heroverweging 

van de vastgestelde waarden en ambities een uitweg 

moeten bieden. 

Pijler 2: Effectuering  

Nu vast staat welke functie zal toebehoren aan de 

herbestemming, kunnen de indirecte en directe effecten 

inzichtelijk gemaakt worden. De effectuering kan aan de 

hand van twee reeds ontwikkelde modellen geschieden, 

namelijk het Batenmodel en de Maatschappelijke 

Kosten-Batenanalyse (MKBA). In het geval van dit 

onderzoek zal er gebruik gemaakt worden van het  

batenmodel, omdat de maatschappelijke baten van het 

erfgoed in grote mate niet kwantificeerbaar zijn, wat bij 
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het MKBA-model noodzakelijk is. De effectuering geeft 

een uitwerking op van de volgende punten (Brummelhuis 

et al, 2010): 

- Welke effecten er optreden , 

- De mate van uitwerking van het effect , 

- De relatie tussen de effec ten . 

 

Men kan overgaan op de realisatie van de 

herbestemming wanneer de resultaten van de 

effec tuering in de vorm van maatschappelijke baten, 

overeenkomen met de beoogde (meer)waardecreatie 

vanuit het waardekader. Wanneer de optredende 

effec ten niet het gewenste resultaat geven, zal in eerste 

instantie de functiewijziging worden aangepast om zo via 

een alternatief alsnog de beoogde (meer)waarde te 

creëren. Geven de alternatieven alsnog niet het 

resultaat, dan pas kan er overgegaan worden op het 

herwaarderen van het waardekader. 

Stap 3: Terugkoppeling  

Nu de directe en indirecte effecten van het waardekader 

zijn bepaald, kan aan de hand van de vier 

kwaliteitsaspecten gekeken worden of de gecreëerde 

(meer)waarde overeenkomt met het eerder vastgestelde 

waardekader. Wanneer eventuele verschillen zijn 

optreden kan door middel van aanpassingen aan het 

waardekader, dan wel de functiekeuze alsnog worden 

voldaan aan de beoogde (meer)waardecreatie. Er dient 

wel gesteld te worden dat her-identificatie van de 

effec ten zal moeten plaatsvinden. 

FASE 4: Realisatie 

Fase vier is het moment dat de gekozen herbestemming 

daadwerkelijk gerealiseerd kan worden. In de 

literatuurstudie is reeds ingegaan op een aantal 

modellen die het realisatieproces van de herbestemming 

kunnen ondersteunen. Aan de hand van bijlage 2 kan 

bepaald worden welk van deze modellen het meest 

geschikt is voor de realisatie van een unieke 

herbestemming. In dit geval zal vooral gekeken worden 

op welke probleemaspecten bij een herbestemming de 

modellen ingaan. Ieder object is uniek en brengt daarom 

uiteenlopende problemen met zich mee. Aan de hand 

van deze problemen kan overwogen worden welk model 

het beste bij de uitvoering past, zodat tijdens de 

realisatie  specifiek de aandacht op deze punten wordt 

gericht.  

Een ander belangrijk punt bij de realisatie van een object 

is de financiële haalbaarheid. Het herbestemmen van 

erfgoed is kostenintensief. Wanneer de realisatie 

financieel niet haalbaar is, dient overwogen te worden of 

de optredende maatschappelijke baten van een zo grote 

waarde zijn, dat dit opweegt tegen de financiële kosten. 

Hierbij dient bepaald te worden op wat of wie de 

maatschappelijke baten een effect hebben en door wie 

de financiële kosten worden gedragen. Wanneer de 

maatschappelijke baten niet opwegen tegen de 

financiële kosten, dan dient de functie- dan wel het 

waardekader aangepast te worden zodat alsnog de 

optredende maatschappelijke baten hoger uitvallen, of 

juist de financiële kosten lager zijn. Het MHIE-model gaat 

niet in op de financiële haalbaarheid van het object 

omdat de (meer)waardecreatie, waarop het model 

stuurt, niet kwantificeerbaar is.  

FASE 5: Beheer 

Na oplevering van de herbestemming komt het object in 

beheer van een eigenaar. Een goede exploitatie kan 

ervoor zorgen dat de investering door de initiator(s) 

financieel draagbaar wordt. Ook het monitoren van de 

optredende effecten, en het waarborgen van het 

vastgestelde waardekader, dragen hier aan bij. Het 

monitoren van het industrieel erfgoed tijdens de 

exploitatie en onderhoud moeten ervoor zorgen dat de 

beoogde (meer)waardecreatie wordt gewaarborgd en 

dat eventuele veranderingen hieraan in samenspraak zijn 

met het vastgestelde waardekader van het object.  

Brummelhuis stelt dat het monitoren van de effecten het 

volgende kan opleveren: 

- Het bepaalt de daadwerkelijke grootte van de 

effec ten, 

- Het bepaalt voor wie de effecten zijn, 

- Het bepaalt welke externe effecten een rol 

hebben gespeeld op de effectuering. 

 

Daarnaast zal de archivering van de gegevens tevens een 

belangrijke rol spelen tijdens de beheerfase. 

Brummelhuis stelt hierover dat het doel van het 

archiveren tijdens en na de realisatie van een 

erfgoedobject een basis creëert voor vervolgonderzoek 

doormiddel van het creëren van vergelijkingsmateriaal 

(Brummelhuis et al , 2010). Daarnaast wordt er ervaring 

opgebouwd in de vorm van reflectieprojecten voor 

volgende soortgelijke herbestemmingsopgaven bij 

industrieel erfgoed. 
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6.3 CONCLUSIE  

Het theoretisch en empirisch deel van het onderzoek 

hebben uiteindelijk geleid tot de vorming van het 

beslissingsondersteunend model: Model Herbestemming 

Industrieel Erfgoed (MHIE-model, Afbeelding 6.3 op 

bladzijde 89). Het MHIE-model is gebaseerd op de 

theorie rondom (meer)waardecreatie bij 

herbestemming,  die uitgaat van het sturen op 

waardecreatie vanuit eerder bepaalde kwaliteitsaspecten 

van het gebied en het voortijdig vastleggen van de 

uiteindelijke effec tuering op het omgevingsgebied.  

Hierbij wordt gebruik gemaakt van vijf fases, waarbij de 

eerste drie fases ingaan op de totstandkoming van 

functieverandering: observatie, waardebepaling en 

beslissing. Uiteindelijk wordt er door middel van het 

vaststellen van een waardekader inzicht gegeven in 

waarden die gecreëerd dienen te worden in het 

omgevingsgebied om te komen tot herbestemming. 

Hieraan wordt de meest geschikte functie getoetst met 

behulp van het Batenmodel of MKBA-model, waardoor 

inzicht verkregen wordt in de mogelijke effecten op het 

omgevingsgebied. Wanneer dit overeenkomt met de 

eerder vastgestelde het waardekader, kan er over 

gegaan worden tot de uitvoerings- en beheerfase.  

  

Afbeelding 6.2: Het MHIE-model. 
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7. VALI DA TIE ,  T OE T SIN G EN  

BI JSTE LLIN G M O DE L  

 

Nu het MHIE-model gevormd is, kan aan de hand van een 

casestudy de toepasbaarheid en gebruiksvriendelijkheid 

van het model getest worden. Paragraaf 7.1 zal ingaan op 

casestudy die betrekking heeft op een recente 

herbestemming van industrieel erfgoedobject, gelegen in 

een (binnen)stedelijk havengebied. Met behulp van het 

model zal de toekomstige functie bepaald worden, 

waarmee getracht wordt (meer)waarde te creëren voor 

het omgevingsgebied. Aan de hand van de bevindingen 

op het gebied van toepasbaarheid en 

gebruiksvriendelijkheid is in paragraaf 7.2 een a anpassing 

gedaan op het bestaande model.  

7.1   CASESTUDY:  HAKA-GEBOUW ,  

ROTTERDAM  

Met behulp van het ontwikkelde MHIE-model wordt in 

deze paragraaf getracht een functie te bepalen voor het 

Haka-gebouw te Rotterdam. Aan de hand van de eerder  

bepaalde fasen zal beschreven worden hoe de 

functiekeuze tot stand is gekomen.  

7.1.1 FASE 1: Observatie:    

Stap 1: Omschrijving Industrieel erfgoed  

Het Haka-gebouw, ontwikkeld in 1932, heeft geruime tijd 

gediend als hoofdkantoor voor de Coöperatieve 

Groothandelsvereeniging de Handelskamer (Haka). Het 

ontwerp is afkomstig van de architect H.F. Mertens, die 

naast het Haka-gebouw ook verantwoordelijk is geweest 

voor het ontwerp van de Unileverfabriek (Bijlage 6, tabel 

1). 

Het gebouw diende als bedrijfsverzamelgebouw voor 

Groothandelsvereeniging, waarin onder andere de 

kantoren, werkplaatsen, fabrieksruimte en opslagruimte 

in samen werden gebracht. Door de processen in een 

gebouw te verzamelen en onderling aan elkaar te 

koppelen, kon de Vereeniging op een gedegen manier 

levensmiddelen, van goede kwaliteit voor een redelijke 

prijs produceren en leveren aan het arbeidersvolk. 

Samen met de Van Nellefabriek vertaal t het Haka-

gebouw de moderne opvattingen over  

bedrijfsgebouwen, dat door middel van de toegepaste 

architectuurstroom, het Nieuwe Bouwen, verwezenlijkt 

is (www.rotterdam.nl/haka-gebouw, 2011).  

Stap 2:  Omschrijving omgevingsgebied  

Het Haka-gebouw is gesitueerd aan de Vierhavenstraat 

te Rotterdam, waarbij de achterzijde van het gebouw 

grenst aan de Lekhaven. De Lekhaven is onderdeel van 

Vierhavens, verder bestaande uit de IJssel -, Keile-, en 

Kouhaven, die tussen 1912 en 1916 werden aangelegd. 

Het gebied vormt samen met het naastgelegen 

Merwehaven een stukgoedhaven en indus triehaven 

voornamelijk bedoeld voor fruit en zuivelproducten. De 

samenstelling van de havens zorgt ervoor dat het 

omgevingsgebied van het Haka-gebouw gekarakteriseerd 

kan worden als een industrieel havengebied (Bijlage 6, 

tabel 2). 

In januari 2009 is er door de gemeente van Rotterdam 

een gebiedsplan ontwikkeld voor 

Merwehaven/Vierhavens, waarmee getracht wordt het 

gebied te herstructureren tot een innovatief 

woonwerkmilieu (De gemeente Rotterdam en het 

Havenbedrijf Rotterdam N.V, 2009).  Het gebiedsplan is 

onderdeel van de overkoepelende herstructurering van 

de Stadshavens te Rotterdam, die ruim 1600 ha omvat. 

Stadshavens Rotterdam moeten zich ontwikkelen tot een  

hoogwaardig vestigingsklimaat dat gevormd wordt door 

Afbeelding 7.1: Haka-gebouw. 

http://www.rotterdam.nl/haka-gebouw
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een combinatie van haven- en transportbedrijven en 

innovatieve bedrijven en kennisinstituten. Een belangrijk 

punt waarop Stadshavens zich probeert te profileren is 

de duurzame energievoorziening en klimaatadaptatie 

(www.stadshavensrotterdam.nl , 2011). Hierbij dient 

Merwehaven/Vierhavens een belangrijke rol in te spelen 

door het gebied te ontwikkelen tot een internationale 

proeftuin voor innovatieve energievoorziening en 

watermanagement. Dit wordt gerealiseerd door middel 

van de aanleg van een Climate Campus, waar diverse 

activiteiten rondom het klimaatvraagstuk samenkomen 

om kennis te ontwikkelen en uit te dragen. Dit gaat in 

combinatie met het ontwikkelen van voorzieningen voor 

pioniers op het gebied van kunst & cultuur waardoor het 

gebied een bepaalde levendigheid krijgt (De gemeente 

Rotterdam en het Havenbedrijf Rotterdam N.V, 2009).  

De volgende drie geldende (gemeentelijke) 

beleidsplannen hebben naast het reeds beschreven 

gebiedsplan, nog  invloed op de toekomstige 

ontwikkeling van het omgevingsgebied 

Merwehaven/Vierhavens: 

- Structuurvisie Stadshavens (Vries, 2009) 

- Uitvoeringsprogramma Stadshavens (Gemeente 

Rotterdam, 2007) 

- Vijf strategieën duurzame gebiedsontwikkeling 

Stadshavens (Gemeente Rotterdam, 2008). 

Stap 3: bepaling initiators 

Het is belangrijk om voortijdig in kaart te brengen welke 

initiators precies betrokken zijn bij het 

herbestemmingsproces van een industrieel 

erfgoedobject, en wat precies de standpunten zijn en 

hoe de macht- en krachtverhouding zich precies 

verhouden. Om dit voor de herbestemming van het 

Haka-gebouw te bepalen is gebruik gemaakt  van de 

eerder beschreven de stakeholders -analyse waarmee 

inzicht wordt gekregen in de belangen en 

krachtsverhoudingen van en tussen de betrokken 

initiators. Per stap zullen de resultaten worden 

weergegeven. 

Pijler 1 : Niveau stakeholdersanalyse: In de diverse 

beleidsplannen met betrekking tot de herstructurering 

van Stadshavens en Merwehaven/Vierhavens wordt 

gesitueerd dat de herbestemming van het Haka-gebouw 

voornamelijk van regionaal belang is. Het gaat hier vooral 

om het verbeteren van de uitstraling van het gebied door  

behoud van de diverse monumenten. Ook het gebruik 

van het object is bedoeld voor kleinschalige bedrijvigheid 

met een regionaal belang. De eigenaar, ontwikkelaar en 

beleidsvoerders zijn alleen actief in de regio Rotterdam 

en Stadshavens. 

Pijler 2: Identificatie componenten: Bij de identificatie 

van de componenten wordt onderscheid gemaakt tussen 

het object en de omgeving. In tabel 7.1 op bladzijde 94 

staan de componenten weergegeven die vanuit de 

eerder genoemde beleidsplannen zijn bepaald. De 

componenten worden gebruikt voor de bepaling van de 

betrokken stakeholder . 

Pijler 3 : Identificatie stakeholders: Aan de hand van de 

Basic Stakeholders Analysis, weergegeven in tabel 7.2, 

bladzijde 94 kunnen zeven initiators worden beschreven 

die een aannemelijk belang hebben bij de 

herbestemming van het Haka-gebouw in relatie tot de 

beschreven componenten, uiteenlopend van eigenaren 

en ontwikkelaars tot beleidsvoerders en 

belanghebbenden. De bepaling van de stakeholders 

ingaande de herbestemming van het Haka-gebouw, geeft 

aanleiding voor het opstellen van Power versus Interest  

Grid, waarmee de verhoudingen in belang en de mate 

van invloed van de diverse initiators ten opzichte van de 

herbestemming worden weergegeven . Hieronder volgen 

verschillende conclusies die voortkomen uit de in bijlage 

6, tabel 3, weergegeven Power versus Interest Grid, 

onderverdeeld in vier initiatorgroepen: de Subjects, 

Players, Crowd en Context Setters (Bryson, 2004). 

Power Interest Grid (gebouw)  

Een initiator kan beschreven worden als Subject: 

Projectbureau Stadshavens Rotterdam. Het belang tot 

behoud van het Haka-gebouw is bij het projectbureau 

daadwerkelijk aanwezig. Echter, de mate van invloed 

voor de definitieve invulling kan alleen geschieden via 

het opstellen van uitvoeringsprogramma’s voor het 

havengebied Merwehaven/Vierhavens. Dit beperkt de 

invloed op de realisatie en financiële haalbaarheid bij de 

herbestemming van het object zelf.  

Urban Breezz, Vestia, Estrade en Gemeente Rotterdam 

kunnen worden gekenmerkt als Players bij de 

ontwikkeling van het Haka-gebouw. Urban Breezz is 

verantwoordelijk voor de conceptuering rondom de 

herbestemming van het Haka gebouw waardoor het een 

grote invloed heeft op de verdere uitvoerbaarheid. 

Daarnaast is het verantwoordelijk voor het beheer en de 

exploitatie van het concept en object. Daarnaast handelt 

het bedrijf vanuit de filosofie om industrieel erfgoed her  

te gebruiken waardoor het belang: het behoud van het 

http://www.stadshavensrotterdam.nl/
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object groot is. Door de invloed op zowel de 

conceptuering, beheer en exploitatie kan Urban Breezz 

grote invloed uitoefen op het behoud van het Haka-

gebouw. Corporatie Vestia heeft het Haka-gebouw in 

eigendom waardoor de corporatie belang heeft bij een 

de uitvoering, beheer, exploitatie en behoud van het 

object. De uitvoering, beheer en exploitatie gaat in 

samenwerking van Urban Breezz en het eigen 

ontwikkelingsbedrijf Estrade, waardoor financiële 

opbrengsten zouden kunnen worden gegenereerd en 

kosten beperkt blijven. De gemeente Rotterdam heeft 

een aannemelijk belang bij het behoud van het Haka -

gebouw vanwege de monumentale status van het object. 

Het gemeentelijk monument weerspiegelt een 

belangrijke ontwikkeling in de Rotterdamse 

havenindustrie. Realisatie waardoor behoud 

gegarandeerd kan worden is voor de gemeente 

noodzakelijk. Door middel van het verstrekken van 

subsidies en het aanpassen van beleids - en 

bestemmingsplannen kan dit mogelijk worden 

bevorderd. 

Tot de Crowd kunnen zowel Clean Tech Delta als 

havenbedrijf Rotterdam N.V. gerekend worden. De 

bedrijven hebben niet specifiek een belang bij het 

behoud van het object. Clean Tech Delta streeft naar de 

ontwikkeling van een Clean Tech Ca mpus, waarmee het 

bedrijf inspeelt op de ontwikkelingen rondom 

duurzaamheid en energieadaptie. Het is hierbij niet 

noodzakelijk om in deze plannen gebruik te maken van 

het Haka-gebouw omdat dit op verschillende manieren 

kan worden ingevuld. Het havenbedrijf Rotterdam N.V. 

heeft enig belang bij het behoud van het Haka -gebouw 

om zo het industriële karakter in de herstructurering 

opgave van Stadshavens en specifiek 

Merwehaven/Vierhavens te behouden. Het gaat hier 

echter om een minimaal aantal historische monumenten 

waardoor het behouden van het industriële karakter niet 

gezien kan worden als een noodzakelijk punt binnen de 

herstructureringsopgaven.  

Er kunnen aan de hand van de beschreven componenten 

geen Context Setters worden gesignaleerd. Context 

Setters omvatten initiators die de zowel de situatie als de 

ontwikkeling van de herbestemming kunnen bepalen en 

verder geen belang hebben bij de uitvoering. Hieruit kan 

geconcludeerd worden dat het Haka-gebouw gezien kan 

worden als eerste initiatief in de vorm van een pilot 

project. Het project wordt niet van bovenaf opgelegd 

door bijvoorbeeld de gemeente of het projectbureau 

Stadshavens Rotterdam, waardoor de invullen en 

verdere context van het project door de Players zelf kan 

worden ingevuld. 

Power Interest Grid (omgeving) 

Wanneer er gekeken wordt naar het omgevingsgebied 

Merwehaven/Vierhavens, dan kan een initiator 

gekenmerkt worden als Subject: Clean Tech Delta. Clean 

Tech Delta is een alliantie van bedrijven die belang heeft  

bij de ontwikkeling van een Clean Tech Campus in 

Merwehaven/Vierhavens en de ontwikkeling van 

duurzame energievoorzieningen en energieadaptie. 

Hierop kan veel invloed worden uitgeoefend. Echter, 

High Tech Delta heeft geen verdere belangen bij de 

ontwikkeling van het omgevingsgebied tot een woon- 

werk milieu en zal en kan hier geen verdere invloed op 

uitoefenen doordat het niet direct invulling kan geven 

aan de beleids-, bestemmings- en uitvoeringsplannen. 

Er zijn meerdere initiators die gekenmerkt kunnen 

worden als Players  ten behoeve van de herstructurering 

van het omgevingsgebied. Stadshavens Rotterdam en 

Havenbedrijf Rotterdam N.V. De gemeente Rotterdam en 

het Havenbedrijf Rotterdam N.V. hebben samen de 

uitwerking gegeven aan de structuurvisies structuurvisie, 

gebieds- en uitvoeringsplannen die betrekking hebben 

op zowel Stadshavens als het omgevingsgebied 

Merwehaven/Vierhavens. Het belang tot uitvoering van 

de beleids- en structuurplannen is hierdoor groot. Het 

Projectbureau Stadshaven zal hier verder uitvoering aan 

geven door zich voornamelijk te richten op de diverse 

uitvoeringsprogramma’s van Stadshavens en 

Merwehaven/Vierhavens. 

Tot de Crowd behoren onder andere initiators die 

voornamelijk belang hebben de herbestemming van het 

Haka-gebouw. Het gaat hier om corporatie Vestia, 

projectontwikkelaar Estrade en Adviseur Urban Breezz. 

De partijen hebben weinig belang bij de verdere 

uitvoering van structuurvisies van de omgeving en 

kunnen alleen invloed uitoefenen doormiddel van het 

herbestemmen van het Haka-gebouw. 
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Tabel 7 .1:  Componenten herbestemming Haka-gebouw 

Object   Herbestemming Haka-gebouw. 

 Financiële haalbaarheid 

 Wet- en regelgeving ingaande herbestemming 

  Herstructurering van het omgevingsgebied tot woon- werkmilieu 

 Ontwikkeling van een Climate Campus  

 Ontwikkeling van voorzieningen voor kunst en cultuur 

 Combinatiegebied: haven- & transportbedrijven , innovatieve bedrijven en 

kennisinstituten. 

 Duurzame energievoorziening en klimaatadaptie  

Tabel 7 .2: Stakeholders herbestemming Haka-gebouw 

Vestia 
Corporatie 

Vestia is een woningcorporatie die zich bezighoudt met het onderhouden en ontwikkelen 
van een woningportefeuille in de regio Zuid-Holland. Vestia is eigenaar van het Haka-
gebouw. 
 

Estrade projecten 
Projectontwikkeling  

Estrade Projecten is een van de twee projectontwi kkelaars die vanuit de corporatie Vestia te 
werk gaan. Hierbij ontwikkelt Estrade niet alleen nieuwbouwprojecten maar houdt het zich 
ook bezig met herbestemmings- en herstructureringsopgaven. 
 

Gemeente Rotterdam 
Overheid  

De gemeente Rotterdam heeft een plan opgesteld waarmee getracht wordt Stadshavens 
Rotterdam te herstructureren tot een hoogwaardig vestigingsklimaat wat gevormd wordt 
door een combinatie van haven- en transportbedrijven en innovatieve bedrijven en 

kennisinstituten. 
 

Projectbureau Stadshavens 
Rotterdam 

Overheid  

Het projectbureau Stadshavens Rotterdam heeft is aangesteld om de gemeenteli jke plannen 
met betrekking tot de herstructurering van Stadshavens te begeleiden.  

Havenbedrijf Rotterdam 

N.V. 
Overheid  
 

Havenbedrijf Rotterdam houdt zich bezig met de organisatie en structurering van de 

havenactiviteiten in de havenregio van Rotterdam. Tevens is het nauw betrokken de 
planvorming rondom de herstructurering van een deel van de haven; namelijk Stadshavens. 

Urban Breezz 

Adviseur 

Urban Breezz is een organisatie die zich inzet voor het revitaliseren van industrieel erfgoed. 

Hierbij tracht te organisatie te sturen op waardeontwikkeling doormiddel van het 
transformeren of herbestemmen van een waardevol industrieel erfgoedobject.  
 

Clean Tech Delta 
Institutioneel  

Clean Tech Delta is een samenwerkingsverband tussen diverse partijen waarbij ingezet 
wordt op ontwikkeling en innovatie van schone die praktisch toepasbaar is, in Rotterdam.  
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Er kunnen aan de hand van de beschreven componenten 

geen Context Setters worden gesignaleerd. Context 

Setters omvatten initiators die de zowel de situatie als de 

ontwikkeling van de herbestemming kunnen bepalen en 

hierbij geen verder belang hebben. Dit is bij de 

herstructurering van Merwehaven/Vierhavens niet het 

geval waardoor verdere invulling van de plannen door de 

Players van het omgevingsgebied kan worden ingevuld. 

Pijler 4: Classificatie stakeholders: Met behulp van de 

resultaten die zijn weergegeven in stap drie, is het 

mogelijk de diverse stakeholders te classificeren 

(Mitchell et Al, 1997) . In Bijlag 7 is te zien dat met 

behulp van de theorie van Mitchell et al. (1997) een 

categorisering is gegeven aan de zeven stakeholders. De 

categorisering geeft aan welke positie een stakeholder 

inneemt bij de herbestemming van het Haka-gebouw. De 

categorisering is vervolgens gebruikt voor het vaststellen 

van de prioriteit die de diverse stakeholders hebben ten 

opzichte van de herbestemming. Beide classificaties 

dienen als uitgangspunt voor het verder vaststellen van 

de ambitiescan, die onderdeel uitmaakt van het 

waardekader. Hiermee wordt voorkomen dat belangen 

van bepaalde stakeholders te zwaar of te l icht worden 

meegenomen in de vaststelling van de algehele ambitie. 

Op deze manier kan op een weloverwogen manier de 

verschillende belangen op elkaar worden afgestemd. Het 

proces van het vaststellen de ambitie zal hierdoor 

vanzelfsprekend eenvoudiger verlopen.  

7.1.2 FASE 2: Waardebepaling   

De tweede fase van het MHIE-model behandelt de 

waardebepaling van het object, de locatie en de ambitie 

van de betrokken stakeholders. De fase bestaat uit drie 

stappen die tezamen die aanleiding geven voor het 

vormen van het waardekader (stap 4): een 

bouwhistorisch onderzoek, een locatiescan en een 

ambitiescan. 

Stap 1: Bouwhistorisch onderzoek  

Een bouwhistorisch onderzoek naar het Haka -gebouw 

heeft reeds plaatsgevonden. Onder andere is  een 

inventarisatie gemaakt van de bouw- en 

gebruiksgeschiedenis van het Haka-gebouw. De 

resultaten vormen samen de Cultuurhistorische 

waardestelling van het Haka-gebouw. Aan de hand van 

de diverse pijlers, wordt een korte beschrijving gegeven 

van het bouwhistorisch onderzoek. 

 

Pijler 1: Gegevensanalyse: Object: wanneer er gekeken 

wordt naar de typologie binnen het industrieel erfgoed 

dan kan er geconcludeerd worden dat het Haka -gebouw 

toebehoort aan de fabrieks/bedrijfs gebouwen. Naast de 

diverse fabriekshallen die door middel van meerdere 

verdiepingen gestapeld zijn gerealiseerd, bezit het 

gebouw ook meerdere opslagsilo. De silo werd voorheen 

gebruikt voor de opslag van droge bulk zoals koffie en 

graan. Er kan gesteld worden dat het Haka-gebouw ook 

toebehoort aan de industrieel erfgoedtypologie silo’s. 

Echter, de silo staat qua oppervlakte niet in verhouding 

tot de totale gebruiksruimte van de voormalige 

fabriekshallen, waardoor deze bij de functiebepaling 

tijdelijk buiten beschouwing worden gelaten.  

Bouwvorm: De beperkte mogelijkheden tot realisatie 

hebben in grote mate de vorm van het Haka-gebouw 

bepaald. Doordat de opdrachtgever slechts de 

beschikking had over een kleine kavel, die een afmeting 

had van 100 meter in lengte en slechts 15 meter in 

breedte, was de architect genoodzaakt om het gebouw 

aan beide kanten te laten uitkragen. Dit zorgde ervoor 

dat het gebouw nog een vier meter breder werd 

(afbeelding 7.1, bladzijde 91). Het middelste gedeelte 

van het gebouw diende als ontsluitingsweg voor  

goederen en personeel. Zo is hier een poort opgenomen 

voor de doorvoer van goederen en bevindt er zich een 

trappenhuis. Dit is de enige plek is waar een horizontale 

bouwvorm vervangen werd door een verticale 

bouwvorm, waardoor het uitermate geschikte locatie 

was voor een silo.  Het zuidoostelijke deel werd gebruikt 

als (open) kantoorruimte, dienstruimte en kantine. Hier 

was tevens de hoofdingang gesitueerd. De zuidoost-gevel 

van het kantoorgedeelte bezat ook een eigen 

trappenhuis met een paternosterlift, die ingang gaven 

aan diverse dienstvertrekken en kantoren. De begane 

grond werd gebruikt als opslagruimte voor de diverse 

goederen. Het noordwestelijke deel van het gebouw 

huisvestte opslag- en verpakkingsruimten, fabrieks- en 

bedrijfsruimten en een expeditie gedeelte. De 

verschillende verdiepingen werden door middel van 

transportbanden, liften en kokers aan elkaar verbonden. 

Voor de verdere ontsluiting van de werknemers was aan 

de noordwest-gevel tevens een trappenhuis gerealiseerd 

(www.rotterdam.nl/haka-gebouw, 2011) (P. Winter et al , 

1982).  

Indeling: Zoals hierboven al kenbaar is gemaakt bezit het 

Haka-gebouw voornamelijk een horizontale structuur, 

afgewisseld met een verticale ontsluitingsstructuur die 

http://www.rotterdam.nl/haka-gebouw
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voorzien zijn van liften en trappenhuizen en een silo. 

Door de verschillende kantoorvertrekken en 

fabriekshallen was het noodzakelijk om de verdiepingen 

te voorzien van een open structuur. Dit bevorderde het 

productieproces in het noordwestelijke fabrieksdeel van 

het gebouw, deze structuur is doorgezet in de 

kantoorfunctie in het zuidoostelijke deel van het 

gebouw. Een kolommenstructuur maakte de open 

structuur mogelijk. Omdat in het gebouw diverse 

fabrieksactiviteiten waren gehuisvest, beschikt het 

gebouw over een zware draagstructuur, bestaande uit 

gewapend beton. Door het ontbreken van 

constructietekeningen is er recentelijk een 

constructietest uitgevoerd, waaruit is gebleken dat de 

huidige constructie voldoet aan de hedendaags gestelde 

constructieve eisen (www.haka.nl , 2011). 

Materialisatie: Het ontwerp van het Haka-gebouw is 

afkomstig van de architect H.F. Mertens . Samen met de 

Van Nellefabriek vertaalt het Haka-gebouw de moderne 

opvattingen over bedrijfsgebouwen waarbij functies 

zoals kantoren en bedrijfsruimten gecombineerd 

werden. Het gebouw verwezenlijkt hierdoor de kracht en 

de opvatting van de architectuur ingaande het Nieuwe 

Bouwen (www.rotterdam.nl/haka-gebouw, 2011). Bij de 

realisatie van de vierkante silo-cel het van Haka-gebouw 

is als eerste in Nederland gebruik gemaakt van 

glijbekisting in combinatie met een betonpomp. Dit had 

mede te maken met het feit dat de bouwkavel te klein 

was voor de huisvesting voor stortmasten, waardoor 

voor een andere oplossing gekozen diende te worden (P. 

Winter et al , 1982). Het resultaat was dat een homogeen 

gemengde specie ontstond die evenredig in de 

gli jbekisting werd gepompt, waardoor naderhand 

afpleisteren niet meer nodig was. Naast de uniek 

constructie en afwerking bezit het gebouw ook een 

aantal unieke elementen zoals een paternosterlift, en 

glas in loodramen aangebracht de L. Visser. Ook was het 

door de betonconstructie mogelijk grote overspanningen 

in de gevel te realiseren, waardoor zowel de 

fabriekshallen als de kantoren beschikken over lange 

horizontale raampartijen en tevens intern vrij -indeelbaar 

waren. 

Pijler 2 : Interpretatie: Aan de hand van de bevindingen 

hierboven kan een aantal constateringen worden 

bepaald, die als uitgangspunt di enen voor de verdere 

waardestelling: 

1. Het Haka-gebouw visualiseert de kracht en de 

opvatting van de architectuur ingaande het Nieuwe 

Bouwen. 

2. Het Haka-gebouw is een van de weinige, nog 

bestaande industrieel monumenten in het 

omgevingsgebied Merwehaven/Vierhavens.  

3. Het gebouw bezit een aantal unieke elementen en 

materialen die bewaard moeten blijven vanwege de 

onvervangbare waarde. Er moet gedacht worden aan 

onder andere de enige nog werkende paternosterlift, 

waarvan er slechts vijf in Nederland bestaan. 

4. Door de open structuur en de gerealiseerde 

ontsluitingsmogelijkheden is het gebouw geschikt 

voor hergebruik. De zware constructie zorgt ervoor 

dat het gebouw geschikt is voor verschillende 

doeleinde. 

Pijler 3 : Waardestelling: Gebruikmakend van vijf 

waardestellingen kan de algehele cultuurhistorische 

waarde van het Haka-gebouw bepaald worden, waarbij 

sterk is gelet op de functionalist van het gebouw in haar 

omgeving Merwehaven/Vierhavens. 

Algemene historische waarden 

Het Haka-gebouw is een van de weinige, nog bestaande 

industrieel monumenten in het omgevingsgebied 

Merwehaven/Vierhavens. Het object symboliseert de 

(voormalige) havenactiviteiten en doeleinden van het 

havengebied en is daarmee van onvervangbare waarde 

voor de gemeente Rotterdam. 

Ensemble waarden 

De unieke samenstelling van het gebouw, bestaande uit 

drie delen die door middel van verschillende verticale 

ontsluiting verbonden is, is een van de eerste voorbeelden 

van de moderne opvatting over de bruikbaarheid van 

bedrijfsgebouwen. Op de manier waarop de grondstoffen 

via het water werden aangevoerd en op massale manier 

omgevormd werden tot voedingsmiddel , is zowel terug te 

zien in het object als de omgeving.  

  

http://www.haka.nl/
http://www.rotterdam.nl/haka-gebouw
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Architectuurhistorische waarden 

Het Haka-gebouw is een uniek industrieel erfgoed omdat 

het een van de weinige fabrieks/bedrijfsgebouwen is die 

de moderne opvattingen van bedrijfsgebouwen 

symboliseert, waarbij functies zoals kantoren en 

bedrijfsruimten gecombineerd werden. Het gebouw 

visualiseert de kracht en de opvatting van de architectuur 

ingaande het Nieuwe Bouwen . Zijn verschijningsvorm 

laat zien op welke manier op efficiënte wijze de aanvoer 

van grondstoffen efficiënt via  water konden worden 

omgevormd tot eindproducten.  

Bouwhistorische waarden 

Het Haka-gebouw is een van de eerste bedrijfsgebouwen 

waarbij de gehele constructie doormiddel van 

constructief beton is gerealiseerd. Vanwege ruimtegebrek 

op de kavel werd voor het eerst in Nederland gebruik 

gemaakt van glijbekisting in combinatie met een 

betonpomp. Hierdoor konden alle functies op het terrein  

worden gerealiseerd, van aanvoer tot productie.  

Waarde vanuit de gebruikshistorie 

Het gebouw is gerealiseerd door Coöperatieve 

Groothandelsvereeniging de Handelskamer (Haka), die 

betaalbare voedingsmiddel produceerde voor de gewone 

burger. Efficiëntie binnen de gehele productieketen, van 

aanvoer van grondstoffen via water tot de realisatie van 

de voedingsmiddelen, maakte dit mogelijk. Symbolen in  

en rondom het gebouw zoals een steigerend paard met 

ruiter, symboliseren de coöperatie en haar 

gedachtegang, die met sterke hand de maatschappelijke 

krachten beteugelde (www.rotterdam.nl/haka-gebouw, 

2011). 

 

Cultuurhistorische waarden 

Het Haka-gebouw vertegenwoordigt als een van de 

weinige gebouwen in  Nederland de opvattingen over  het 

Nieuwe Bouwen, dat zich uit in de vormgeving &  

structuur, de manier van realisatie en de toepasbaarheid  

in gebruik vanuit de omgeving. Hierdoor bezit het object 

een onvervangbare waarde in  zowel de gebruikshistorie, 

bouwhistorie als de historie in architectuur, geldend voor 

zowel de handelsstad Rotterdam als voor de Nederlandse 

handelsnatie. 

 

Stap 2: Locatiescan  

De locatiescan van het omgevingsgebied 

Merwehaven/Vierhavens zal geschieden aan de hand van 

een gegevensanalyse, waarbij gebruik wordt gemaakt 

van zowel bijlage 1 als de DESTEP-methode. De gegevens 

worden vervolgens gebruikt om met behulp van een 

SWOT-analyse de uiteindelijke sterktes, zwaktes, kansen 

en bedreigingen van het gebied in kaart te brengen. Dit 

geeft aanleiding tot de vorming van meerdere 

strategieën waar vanuit het waardekader gestuurd dient 

te worden. 

Pijler 1 : Gegevensanalyse: Gebruikmakend van bijlage 1, 

wordt aan de hand van de vijf locatieaspecten een 

beschrijving gemaakt van het omgevingsgebied dat 

toebehoort aan het Haka-gebouw.  

1. Ligging stedelijk gebied: Merwehaven/Vierhavens is 

onderdeel van Stadshavens Rotterdam. Gekeken naar de 

gebiedsindeling van Stratton (2000), kan geconcludeerd 

worden dat Merwehaven/Vierhavens gekarakteriseerd 

kan worden als een randgebied. Het unieke aan 

Merwehaven/Vierhavens is dat het gebied nu al 

voornamelijk industriële functie huisvest. Vanuit de 

literatuur is bepaald dat juist industriële havengebieden 

meestal gelokaliseerd zijn in de randgebieden van een 

urbaan gebied. Echter, door de unieke verbinding tussen 

de Rotterdamse haven en de woongebieden doormiddel 

van de Maas en de Rotter, was het mogelijk om juist 

industriële gebieden in Randgebieden te lokaliseren. 

Nieuwe planvorming rondom de Stadshavens Rotterdam 

geven inzicht in de toekomstige functie van het 

Merwehaven/Vierhavens, waarbij voornamelijk gestuurd 

wordt op de ontwikkeling van een woon-, werk- en 

kennismilieu (afbeelding 7.2, bladzijde 98). 

2a. Autobereikbaarheid: De ontsluiting van het 

havengebied vond vroeger voornamelijk plaats via het 

spoorwegennetwerk dat ten noorden van Merwehaven 

was gelegen. Echter, het sporennetwerk is reeds 

verwijderd omdat het plaats moest gemaakt worden 

voor nieuwe ontwikkelingen omtrent Stadshavens. 

Hierdoor is de autobereikbaarheid van het niet optimaal 

gereld. Ten noorden van het gebied biedt de A20/E25 

mogelijkheid tot ontsluiting van het gebied. De 

autosnelweg is ten westen via de ’s-Gravenlandseweg en 

ten oosten via de Vierhavensstraat/Tjalklaan binnen 

enkele minuten te bereiken voor het autoverkeer. De 

A20/E25 dient als verdere ontsluitingsweg voor het 

verkeer van Rotterdam. De snelweg zorgt ervoor dat het  

http://www.rotterdam.nl/haka-gebouw
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gebied in het oosten met Naaldwijk een verbinding 

maakt en ten westen bereikbaar is voor het centrum van 

Rotterdam en de stad Gouda. Vanuit hier kan via de 

A12/E30 de rest van de provincie Zuid-Holland en 

Nederland bereikt worden. 

2b. Parkeermogelijkheden: Het parkeren in en rondom 

het gebied vindt voornamelijk plaats op privéterrein van 

de havenbedrijven. Voorzieningen voor openbaar 

parkeren zijn minimaal aanwezig. Dit heeft voornamelijk 

te maken met het feit dat het gebied slechts bezocht 

wordt door mensen die werken bij een van de vele 

bedrijven.  Daarvoor is er voldoende parkeergelegenheid 

voor behoevende. Echter, bezoekers hebben minder 

mogelijkheden tot parkeren.  

2c. OV-bereikbaarheid: Het terrein zelf heeft niet de 

beschikking over enig OV-aansluitingen. Echter, een 

metrostation is gelokaliseerd in Marconiplein, die met de 

voet eenvoudig te bereiken is. Daarnaast vindt de 

ontsluiting van Delfshaven onder andere plaats 

doormiddel van diverse tramlijnen, die ook vanuit 

Merwehaven/Vierhavens te bereiken zijn. 

3. Functies in de omgeving: Merwehaven/Vierhavens 

wordt momenteel gekarakteriseerd als industrieel 

havengebied, wat in grote mate de functies in de 

omgeving bepaalt. Het merendeel van de functies 

hebben betrekking op de havenindustrie, en specifiek de 

overslag van groente en fruit. Andere functies zijn  

 

eigenlijk niet terug te vinden in het gebied. Slechts wat 

ondersteunende functies zoals een tankstation en wat 

kleinschalige winkelvoorzieningen zorgen voor een zeer  

beperkte diversiteit. 

4. Karakteristiek nabijgelegen vastgoed: Het aanwezige 

vastgoed in de omgeving van Merwehaven/Vierhavens 

kan gekarakteriseerd worden als logistiek vastgoed. De 

kades zijn voornamelijk voorzien van verscheidene 

opslagloodsen, met de daarbij horende 

bedrijfsgebouwen. Verder bezit het gebied meerdere 

industriële monumenten, waaronder het Haka-gebouw, 

de Citrusveiling en het Veemgebouw.  De aanwezige 

bebouwing geeft het gebied een sterk industrieel 

karakter. Ook de aanwezige infrastructuur is sterk 

afgestemd op de bruikbaarheid van 

Merwehaven/Vierhavens, wat dit karakter alleen nog 

maar versterkt. 

5. Watergebruik: momenteel worden de havens in 

Merwehaven/Vierhavens nog druk gebruikt voor de 

overslag van goederen, voornamelijk fruit. Het 

havengebied Vierhavens bestaat uit een viertal 

buitendijks gelegen havens waarin aan beide kanten kan 

worden aangemeerd. De IJselhaven en Lekhaven worden 

gebruikt voor de overslag van (stuk)goederen, terwijl  de 

Keilhaven voornamelijk bedoel d is voor industriële 

activiteiten. De meest oostelijke haven, de Koushaven is 

bedoelt voor detailhandel en is qua afmeting en diepte 

Afbeelding 7.2: Planvorming rondom Merwehaven/Vierhavens (Gemeente Rotterdam & Havenbedrijf Rotterdam, 2009). 
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de kleinste van de vier havens. De havenactiviteiten 

binnen dit gebied zijn zowel gericht op binnen- als op 

zeevaart waarvoor de vier grootste havens toegankelijk 

zijn gemaakt.  

Merwehaven kan worden op gedeeld in drie havens die 

alle gebruik maken van een en hetzelfde 

ontsluitingskanaal. De haven wordt momenteel gebruikt 

voor de op- en overslag van fruit en stukgoederen. De 

havenactiviteiten binnen dit gebied zijn ook gericht op 

binnen- en zeevaart, waarbij de overslag door middel van 

trein of vrachtwagen werd georganiseerd.  

DESTEP-methode 

Voor het omgevingsgebied van het Haka-gebouw, 

Merwehaven/Vierhavens is een DESTEP-analyse 

uitgevoerd waarmee inzicht verkregen wordt over  

demografische, economische, sociaal -maatschappelijke, 

technologische, ecologische en politieke factoren van het 

omgevingsgebied. 

Demografische factoren  

Merwehaven/Vierhavens kan gekenmerkt worden als 

industrieel havengebied. Kerncijfers met betrekking tot 

demografische factoren zijn dan ook beperkt. Wanneer  

er wordt gekeken naar kerncijfers over de stad 

Rotterdam, dan kunnen de volgende conclusies worden 

getrokken over de demografische factoren in het 

omgevingsgebied van Merwehaven/Vierhavens (COS, 

2009): 

Toenemende bevolking: Uit de bevolkingsprognose van 

Rotterdam blijkt dat het absolute aantal inwoners van 

Rotterdam van 584.000 in 2007, vanaf 2012 zal gaan 

groeien. Mede door een forse toename in de 

woningvoorraad  en aangetrokken buitenlandse 

immigranten snel toenemen tot 610.000 inwoners in 

2025. Vooral de omliggende deelgemeente van 

Merwhehaven/Vierhavens, zoals Delfshaven hebben tot 

2025 te maken met een bevolkingstoename van, naar 

schatting een aantal van 2500. 

Etniciteit:  Rotterdam is altijd een stad geweest met 

diverse multi-etnische achtergronden. Iets meer dan 50% 

van de Rotterdamse bevolking is autochtoon, tegen iets 

minder dan 50% allochtonen. Deze kunnen 

onderverdeeld worden in Surinamers, Antilianen, 

Kaapverdianen, Turken, Marokkanen, Europeanen, 

overige niet-westers en overige westers. Wel moet 

gesteld worden dat de verhoudingen etnische groepen in 

Rotterdam in tien jaar sterk is veranderd, afgezet tegen 

eenzelfde aantal inwoners. Zo is het aantal autochtonen 

met tien procent afgenomen en is de groep overige niet-

westerse inwoners sterk toegenomen. De grootste 

etnische groepen blijven echter nog steeds de 

Surinamers, Turken en Marokkanen. Bijna alle 

Rotterdamse bevolkingsgroepen nemen tot 2025 in de 

gemeente Rotterdam toe. Echter, de autochtone 

gemeenschap zal sterk afnemen door ontgrijzing, van 

31000 inwoners naar 26700 inwoners. De allochtone 

bevolkingsgroepen zullen tot 2025 sterk toenemen. Dit 

wordt vooral veroorzaakt door geboorte bij de tweede 

generatie allochtone bevolking en in mindere mate door  

middel van immigratie.  

Ontgrijzing:  Naar verwachting zullen tot 2025 het aantal 

ouderen met een leeftijd tussen 70 a 80 jaar sterk 

afnemen, naar schatting zelfs met meer dan 25%. Van 

vergrijzing in de regio Rotterdam is hierdoor geen sprake. 

Direct in verband hiermee staat de afname van het 

aantal sterfgevallen in de stad Rotterdam 

Vergroening: Door een toename in het aantal vruchtbare 

vrouwen zullen naar verwachting meer kinderen geboren 

worden. Het resulterende geboorteoverschot is een 

redelijk stabiele tot groter wordende factor in de 

bevolkingsontwikkeling van Rotterdam 

Toenemend aantal huishoudens: In relatie tot de 

bevolkingstoename staat ook een toename in het aantal 

particuliere huishoudens van, naar schatting 8%. Hierbij 

moet wel gezegd worden dat ook het aantal personen 

per huishouden afneemt, wat tevens invloed heeft op de 

sterke stijging van het aantal particuliere huishoudens. 

Economische factoren  

Voor de vaststelling van de economische factoren voor 

de Merwehaven/Vierhavens is gebruik gemaakt van de 

economische verkenning van de stad Rotterdam 2011, 

uitgevoerd door het Ontwikkelingsbedrijf Rotterdam. 

Wanneer er wordt gekeken naar kerncijfers over de 

economische ontwikkelingen van de stad Rotterdam, dan 

kunnen de volgende conclusies worden getrokken:  

Economische groeicijfers: In de regio Rijnmond, 

waaronder de stad Rotterdam valt, is in 2010 een 

economisch groeicijfers waargenomen van -3.3%. De 

economische teruggang is voor het gebied is historisch te 

noemen, maar valt nog altijd lager uit vergeleken de rest 

van Nederland en andere grote steden. Dit is opvallend 

omdat de Rotterdamse economie een gevoelige 

conjunctuur kent vanwege de Rotterdamse haven, die 
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een sterke winst- en omzetdaling kende 

(Ontwikkelingsbedrijf Rotterdam, 2011). 

Werkgelegenheid: Uit het rapport blijkt dat de 

werkgelegenheid in de regio Rotterdam licht is 

toegenomen. Wanneer er naar de arbeidsplaatsen in 

Rotterdam wordt gekeken, wordt er voor de komende 

twee jaar naar schatting een toename van 0,8% 

verwacht. Op de lange termijn zal naar verwachting dit 

cijfer nog hoger uitvallen. Echter, het groeicijfer wordt 

voornamelijk bepaald door de toename in 

werkgelegenheid bij de horeca en zorgsector. In absolute 

zin is de toename van het aantal arbeidsplaatsen vooral 

gericht op zakelijke diensten. Wel moet gesteld worden 

dat 13% van de beroepsbevolking van Rotterdam 

werkzoekende zonder werk is. Dit cijfer is ten opzichte 

van de rest van Nederland twee keer zo hoog!  

Ondernemen: Wanneer er gekeken wordt naar de vraag 

in bedrijfsruimte, dan kan er geconcludeerd worden dat 

geruime tijd een structurele vraag naar ruimte in de regio 

Rotterdam bestaat. Vanwege de economische crisis is de 

vraag deels afgenomen, waardoor de vraag ten opzichte 

van het aanbod enigszins in balans zijn gekomen. Voor  

specifieke economische branches zoals de groothandel 

en logistiek, bli jft de vraag naar geschikte woonruimte in 

de regio Rotterdam hoog. De kantoormarkt daarentegen 

kent een sterke teruggang, wat een hoge structurele 

leegstand tot gevolg heeft. Realisatie van 

nieuwbouwprojecten zal het aanbod in de 

kantorenmarkt alleen nog maar vergroten. Het uitstellen 

van deze projecten zal een oplossing kunnen zijn voor dit 

structurele probleem.  

Consumeren: De aanhoudende recessie heeft sterke 

invloed gehad op de koopkracht van de Rotterdamse 

bevolking, wat een sterke invloed heeft op het 

consumentenvertrouwen. Omdat slechts 30% va n de 

Rotterdamse bevolking een eigen huis bezit, zal de 

uitwerking van de teruglopende koopkracht een 

beperkte invloed hebben op de woningmarkt. Echter, de 

woonaantrekkelijkheid is wel teruggelopen door het 

beperkte aanbod aan culturele voorzieningen en 

ondersteunende horeca. Daarnaast heeft Rotterdam te 

maken met de instroom van minder koopkrachtige 

inwoners en de uitstroom van koopkrachtige inwoners. 

70% van de uitstroom vestigt zich in de regio van 

Rotterdam waardoor zij nog steeds gebruik maken van 

de Rotterdamse voorzieningen. 

Haveneconomie: Uit cijfers blijkt dat de Rotterdamse 

haveneconomie zich over het jaar 2010 sterk heeft 

hersteld van de economische crisis. Vergeleken met 

eerdere jaren zoals 2008, kan een overslagstijging van 

2.8 procent worden waargenomen, wat grotendeels voor 

rekening komt van de groei in overslag van containers en 

droge massagoederen zoals i jzererts en schroot. Ook het 

groeitempo van de haven draagt bij aan de verdere 

ontwikkeling van diverse havenactiviteiten. Zo ligt dit 

tempo reeds een aantal jaar boven dat van andere West-

Europese havens, waardoor het marktaandeel van de 

Rotterdamse haven in de Europese havenregio sterk is 

toegenomen (Ontwikkelingsbedrijf Rotterdam, 2011).  

Sociale factoren 

Waarneembaar is dat in Nederland de maatschappelijke 

spanning in de afgelopen jaren sterk zijn toegenomen. 

Wanneer de cijfers van grote steden met elkaar 

vergeleken worden kan geconcludeerd worden dat de 

bevolking van Rotterdam relatief arm en laag opgeleid is. 

Dit heeft deels te maken met de instroom van kansarme 

immigranten. Dit kan sociale, culturele maar ook 

maatschappelijke spanningen teweeg brengen in 

sommige delen van de stad. Bij de sociale factoren wordt 

voornamelijk gekeken naar de Capaciteiten, 

Leefomgeving, Sociale binding en Participatie. 

Voor de vaststelling van de sociale factoren voor de 

Merwehaven/Vierhavens is gebruik gemaakt van de 

economische visie Rotterdam 2020, uitgevoerd door the 

Economic Development Board Rotterdam (EDBR) in 

opdracht van de gemeente Rotterdam (2005). Daarnaast 

is gebruik gemaakt van de Sociale Index Rotterdam 2010 

en de buurtmonitor, uitgevoerd door het Centrum voor 

Onderzoek en Statistiek Rotterdam (2010). Wanneer er  

wordt gekeken naar kerncijfers over de sociale 

ontwikkelingen van de stad Rotterdam, dan kunnen de 

volgende conclusies worden getrokken: 

Capaciteiten, onder andere het opleidingsniveau, 

gezondheid, taalbeheersing: Rotterdam heeft te maken 

met een laag opleidingsniveau, wat deels te wijten is aan 

de instroom van kansarme immigranten en de ui tstroom 

van hoog opgeleiden. 35% van de bevolking behoort toe 

tot de laagopgeleiden, wat 15% hoger l igt in vergelijking 

tot de rest van Nederland. Toch is een trend waar te 

nemen dat het aantal leerlingen in het hoger onderwijs 

sterk aan het groeien is. Ook het opleidingsniveau van 

tweedegeneratie allochtonen is beduidend hoger dan dat 

van de eerste generatie. Als er gekeken wordt naar het 
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aanbod in hoogopgeleide banen dan valt op dat 

Rotterdam daarin goed voorzien is, namelijk 97.000 van 

297.000 banen kunnen gekarakteriseerd worden als 

HBO/WO-banen. Wat echter opvalt, is dat het merendeel 

van deze banen bezet worden door hoog opgeleide 

mensen van buiten de regio. Hierdoor heeft Rotterdam 

te maken met een zogeheten mismatch op de 

arbeidsmarkt omdat Rotterdam een laagopgeleide 

bevolking heeft die niet worden voorzien door de  

aanwezige hoogopgeleide banen. Ook de gezondheid 

beïnvloedt sterk het welzijn van mensen. Uit de sociale 

index Rotterdam 2010 blijkt dat gemiddeld gezien de 

gezondheid van de Rotterdamse bevolking een 

onvoldoende scoort. Wanneer deze cijfers vergeleken 

worden met vorige jaren, dan kan er een teruggang 

waargenomen worden. Hetzelfde geldt voor de 

taalbeheersing in Rotterdam. De Sociale index neemt een 

teruggang in de taalbekwaamheid waar, die vooral geldt 

voor bepaalde wijken die een hoge bezettingsgraad aan 

allochtonen kennen.  

Leefomgeving, passende huisvesting, discriminatie en 

veiligheid: Vaak wordt Rotterdam gekenmerkt als een 

stad waar het onveilig is en veel criminaliteit heerst. Het 

aantal aangiftes en meldingen van overlast per jaar is in 

vergelijking tot andere steden erg hoog, namelijk 

120.000 aangiftes per jaar en 50.000 meldingen van 

overlast. Er is echter een afname in het aantal aangiftes 

en meldingen waar te nemen wanneer de cijfers over 

een periode van 10 jaar worden vergeleken. Het aantal 

aangiftes/meldingen van overlast in was 1999 nog 

185.000/70.000 tegen een gelijk aantal inwoners.  

Wanneer dit gegeven gecombineerd wordt de 

veiligheidsindex, waarbij iedere Rotterdamse 

deelgemeenten aan de hand van een jaarlijks onderzoek 

becijferd wordt, kan geconcludeerd worden dat de stad 

Rotterdam steeds minder onveiliger aan het worden is. 

Scoorde de buurten in het jaar 2001 nog een gemiddeld 

cijfer van 5.6, in 2010 is dit cijfer opgelopen tot een 7.4  

(www.rotterdam.buurtmonitor.nl, 2011). Ook op het 

gebied van discriminatie scoort Rotterdam een 

voldoende in de Sociale index Rotterdam 2010, namelijk 

een 6.2. Dit is een redelijk constant cijfer, gekeken naar 

de afgelopen drie jaar. De huisvestingsvoorraad in 

Rotterdam is aan het verouderen en de samenstelling 

van de bevolking is aan het verjongen. Dit heeft tot 

gevolg dat de bestaande huisvesting niet passend is voor 

de huidige bevolking van Rotterdam. Er is dan ook een 

afname aan geschikte woningen in Rotterdam. Het 

Sociale Index Cijfer met betrekking tot de 

aanpasbaarheid van woningen in de afgelopen jaren van 

6.2 gedaald naar 5.7.  

Sociale binding: De cijfers over de sociale binding in een 

wijk zijn met 0.3  punten gedaald naar een 5.8. Het 

Centrum voor Onderzoek en Statistiek (COS) concludeert 

aan de hand deze cijferdaling en de enquête die 

gehouden is over de sociale binding dat Rotterdammers 

minder vertrouwen in het lokale bestuur hebben en 

minder bereid zijn zich in te zetten voor hun wij k.  

Participatie, werk en school, sociale inzet en sociale en 

culturele activiteiten: “Nog meer dan in 2009 (en 2008) is 

Rotterdam ‘kwetsbaar’ op het gebied van sociale 

contacten; op dit thema daalt de score in 2010 met 0,6 

punt. De participatie op het gebied van werk en school en 

de sociale en culturele activiteiten zijn elk 0 ,1 gestegen en 

blijven voldoende scoren. Ook de mate waarin  

Rotterdammers vrijwillige inzet tonen voor anderen of 

voor hun wijk is voldoende, maar bij dit thema is sprake 

van 0,1 punt daling. In 2009 steeg de score op dit aspect 

van 5,9 naar 6,3. Dit was vooral te danken aan een 

toegenomen participatie op het gebied van werk en 

school (COS, 2010). ” 

Technologische factoren  

Voor de vaststelling van de technologische factoren voor 

de Merwehaven/Vierhavens is gebruik gemaakt van de 

economische verkenning van de stad Rotterdam 2011, 

uitgevoerd door het Ontwikkelingsbedrijf Rotterdam. 

Wanneer er wordt gekeken naar kerncijfers ingaande de 

technologische ontwikkelingen van de stad Rotterdam, 

dan kunnen de volgende conclusies worden getrokken:  

Wetenschap en kennis: De Stad Rotterdam bezit 

meerdere kennisinstituten waaronder universiteiten en 

hogescholen die bijdragen aan de verdere ontwikkeling 

van wetenschappelijke kennis die een regionale, 

nationale en ook mondiale uitwerking hebben. Daaraan 

gekoppeld zijn diverse instituten en kennisintensieve 

bedrijven die kennisontwikkeling omzetten in 

gebruiksmiddelen voor de Rotterdamse economie. TNO 

en Unilever dragen al dan niet zelfstandig bij aan 

(investeringen in) kennisontwikkeling in de regio 

Rotterdam. Daarnaast zijn ze in gebieden van 

Stadshavens druk bezig bedrijvigheid rondom de 

kennisindustrie te ontwikkelen. Zo is het de bedoeling 

dat in het havengebied Merwehaven/Vierhavens een 

Clean Tech Campus wordt ontwikkeld die gericht is op de 

kennisontwikkeling rondom het duurzaamheidvraagstuk. 

Ook de reeds ontwikkelde RDM Campus draagt bij aan 
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kennisontwikkeling door middel van onderwijs en 

bedrijvigheid. Het voormalige terrein van de 

Rotterdamse Droogdok Maatschappij (RDM) in Heijplaat 

wordt nu gebruikt als onderzoekterrein waar onder het 

motto van Research, Design & Manufacturing wordt 

gewerkt aan duurzame ontwikkeling en innovatieve 

oplossingen op het gebied van bouwen, mobiliteit en 

energie. Hierin participeren onder andere her Albeda 

College, Hogeschool Rotterdam en het Havenbedrijf 

Rotterdam. 

Innovatie: Het aantal kenniswerkers van het 

Rotterdamse bedrijfsleven is beduidend lager dan in 

andere steden. Toch is een sterke groei waar te nemen 

van bedrijven die met ideeëngenererende activiteiten 

bezig zijn. Het absolute aantal steeg van ruim 47.200 

naar 48.700 in 2010. De groei kwam vooral ten gunste 

van de adviessector. Echter, de innovatiegraad van de 

Rotterdamse industrie is lager dan in de rest van 

Nederland, maar is over de periode van 2004 tot 2008 

wel verbeterd. Wanneer er gekeken wordt naar 

specifieke economische sectoren dan kan geconcludeerd 

worden dat juist de innovatiegraad in de distributiesector 

en zakelijke dienstverlening hoger ligt dan het landelijk 

gemiddelde (Ontwikkelingsbedrijf Rotterdam, 2011).  

Ecologische factoren 

De ecologische factoren in Rotterdam hebben 

voornamelijk betrekking op innovatie. Bij de innovatie op 

het gebied van ecologische vraagstukken heeft gemeente 

Rotterdam aan de hand van planvorming besloten dat 

Merwehaven/Vierhavens een belangrijke rol in de 

realisatie hiervan gaat spelen. Het gebied dient de 

internationale proeftuin voor innovatieve 

energievoorziening en watermanagement te worden. Dit 

wordt gerealiseerd doormiddel van de aanleg van een 

Climate Campus, waar diverse activiteiten rondom het 

klimaatvraagstuk samenkomen om kennis te ontwikkelen 

en uit te dragen. Onder meer de petrochemische 

industrie, TU Delft, Erasmus Universiteit, het ministerie 

van VROM, de gemeente Rotterdam, Eneco en het 

Wereld Natuurfonds dragen bij aan de verdere 

ontwikkeling van de Clean Tech Campus. De Campus 

bevordert de technologische ontwikkeling ontremt 

water(management) en energie. De bedoeling is dat 

diverse partijen waaronder bedrijven, de overheid en 

wetenschappers tezamen komen in de campus en 

werken aan onderzoek en innovaties op het gebied van 

duurzaamheid. Op deze manier hoopt de regio de 

ontwikkeling ontremd dit onderwerp te versnellen en 

adaptatie van nieuwe technologieën mogelijk te maken.  

Politiek (juridische) factoren 

Mondiaal/Europees beleid: De Rotterdamse haven 

huisvest bedrijven die op mondiaal niveau werken. Er zijn 

overslagbedrijven, logistieke bedrijven maar ook gehele 

fabriekstakken die afhankelijk zijn van de aanvoer van 

internationale grondstoffen en  producten. Het is voor 

Rotterdam belangrijk dat binnen Europa het vrije vervoer  

van personen en goederen gehandhaafd en dat 

uitbreiding hiervan wordt nagestreefd zodat het 

achterland wordt vergroot. Dit zal resulteren in een 

groter gebied waarbinnen steden, regio’s hetgeen ook 

bedrijven met elkaar kunnen samenwerken, wat groei en 

welvaart moet voortbrengen. Een belangrijk punt waarop 

wordt ingegaan is een samenwerkingsverband tussen de 

Rotterdamse haven en de Roemeense haven Contana 

(www.gemeenterotterdam.nl , 2011). Rotterdam is de 

belangrijkste Europese haven, en is westelijk 

georiënteerd. Contana is de meest oostelijke haven in 

Europa en is gelegen aan de Zwarte Zee, waardoor het 

een open verbinding heeft met Azië. Er wordt 

momenteel gewerkt aan een plan waarbij Contana 

verder wordt ontwikkeld tot overslaghaven door middel 

van investeringen van de haven Rotterdam en 

Nederlandse bedrijven in de op- en overslag. Op deze 

manier kan gewerkt worden aan een logistiek oost-west 

as in Europa, waarbij beide havens de belangrijkste 

logistieke punten vormen in dit netwerk. Daarmee tracht 

Rotterdam in 2030 het toonaangevende Europese 

knooppunt voor mondiale en intra-Europese 

goederenstromen te worden. De zogenaamde Global 

Hub van Europa voor containers, brandstof- en 

energiestromen die de Rotterdamse haven tezamen met 

die van Antwerpen vormt, dient op wereldschaal te 

concurreren met andere havenindustrieën. Door de 

grote voordelen aan opslag, logistieke netwerken en 

energie-efficiëntie wordt getracht een hypermoderne 

logistieke omgeving te creëren. 

Kansen en bedreigingen DESTEP-analyse 

De DESTEP-analyse heeft inzicht gegeven in de factoren 

die betrekking hebben op het gebied waarin het Ha ka-

gebouw is gelegen. Vanuit deze analyse zijn meerdere 

kansen waar te nemen waarop de herbestemming kan 

inspelen. Daartegenover staan een aantal 

belemmeringen die de herbestemming kunnen 

tegenwerken. In tabel 7.3 op bladzijde 102 volgen de 

meest belangrijkste kansen en bedreigingen, opgesteld 

http://www.gemeenterotterdam.nl/
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vanuit het omgevingsgebied Merwehaven/Vierhavens, 

ingaande op het Haka-gebouw. 

Pijler 2 : Waardestelling: Met behulp van de SWOT-

analyse (Bijlage 6, tabel 4) zijn de sterktes en zwaktes van 

het Haka-gebouw geconfronteerd met de kansen en 

bedreigingen van het omgevingsgebied 

Merwehaven/Vierhavens. Deze confrontatie heeft geleid 

tot de vorming van meerdere strategieën, die samen met 

de cultuurhistorische waarde en de ambitiescan het 

toekomstige waardekader vormen voor de verdere 

functiebepaling van de herbestemming. De volgende 

strategieën zijn vanuit de uitgevoerde SWOT-analyse 

gevormd  

1. Het tegengaan van structurele leegstand, 

2. Het aanbieden van diverse bedrijfsruimten, 

3. Het aanbieden van diverse woonruimten, 

4. Het versterken van de culturele waarde in het 

gebied door behoud van het Haka-gebouw als 

monument, 

5. Het ontwikkelen van een duurzame 

herbestemming. 

Stap 3: Ambitiescan  

Om tot een algehele a mbitie te komen dient er gebruik 

gemaakt te worden van de eerder uitgevoerde 

stakeholdersanalyse. Deze geeft inzicht in alle betrokken 

partijen, de aanwezige macht- en krachtverhoudingen en 

categorisering. 

Pijler 1: Vaststelling individuele ambitie: Om tot een 

goede beeldvorming te komen van de verschillende 

ambities van de betrokken stakeholders, is het 

noodzakelijk om per betrokken initiator een interview af 

te nemen die deze ambitie vorm geeft. Echter, door de 

beperkte tijd van dit onderzoek was dit helaas niet 

mogelijk. Tevens was er reeds een algehele ambitie 

ontwikkeld in de vorm van een concept, waardoor de 

vaststelling van de individuele ambities met betrekking 

tot het herbestemmen van het Haka-gebouw overbodig 

is gebleken. 

Pijler 2: Vorming algehele ambitie Haka-gebouw: In 2009 

werd vanuit de eigenaar Vestia besloten om ov er te gaan 

tot een conceptontwikkeling over de verdere 

herbestemming van het Haka-gebouw. Het uiteindelijke 

concept dat bedacht werd voor het Haka-gebouw 

voorziet in de mogelijkheid tot onderzoek, 

kennisoverdracht en kennisontwikkeling. Thematisch 

gezien moeten de bestaande ruimtes in het Haka-

gebouw omgevormd worden tot een l iving lab waarin 

drie verschillende werksferen het concept verwezenlijkt 

dient te worden werksfeer, brainsfeer en een brandsfeer 

(walasconcepts.nl, 2011). Hierbij is het noodzakelijk dat 

er bij de realisatie vanuit het duurzaamheidsprincipe 

wordt gewerkt. Materialisatie en toegepaste 

bouwfysische installaties dienen ervoor te zorgen dat het 

gebouw voldoet aan de hedendaagse 

duurzaamheidseisen (Duurzaam herbestemmen , Search 

Knowledge, 2011). 

Stap 4: Vorming waardekader 

Nu duidelijk is wat precies  de algehele waarden zijn van 

het object (Haka-gebouw), de omgeving 

(Merwehaven/Vierhavens) en het ambitieniveau 

(Stakeholders), kan er gekeken worden naar het 

waardekader van de herbestemming. Hi erbij worden de 

eerder vastgestelde waardestellingen meegenomen om 

zo de te realiseren waarde op het gebied van de vier 

kwaliteitsaspecten vast te stellen.  

Economische waarde: De realisatie van een nieuwe 

functie in het Haka-gebouw kan bijdrage aan de 

ontwikkeling van externe effecten in 

Merwehaven/Vierhavens. De reed aanwezige 

Tabel 7 .3:  Kansen en bedreigingen DESTEP -analyse  

Kansen Demografisch  
Economisch  
Sociaal-Cultureel  
Technologisch 

Ecologisch  
Politiek 

Stijging bevolkingsaantal en huishoudens regio Rotterdam 
Aanhoudende vraag naar logistieke bedrijfsruimten in de regio Rotterdam  
Stijging in het percentage hoogopgeleide in regio Rotterdam 
Ontwikkeling Clean Tech Campus Merwehaven/Vierhavens Rotterdam 

Kennisontwikkeling op het gebied van watermanagement en energievoorzieningen  
Ontwikkeling van Rotterdam tot Global Hub van Europa 

Bedreigingen Demografisch  

Economisch  
Sociaal-Cultureel  
Technologisch 
 

Ecologisch  
Politiek 

Ontgrijzing, vergroening en verdere ontwikkeling Multi -etnische samenleving. 

Overschot aan kantoorruimten in de regio Rotterdam. 
Verouderde en niet passende huisvesting regio Rotterdam. 
Concurrentie op het gebied van kennisontwikkeling vanwege reeds bestaande 
kennisinstituten in de regio Rotterdam. 

Beperkte directe aanpak ecologische problematiek door lange termijnvisie. 
Handhaving haven Rotterdam als logistiek centrum. 



 

104 

havenactiviteiten kunnen een sterke economische 

invloed hebben op de ontwikkeling van de 

bedrijfsactiviteiten in het Haka-gebouw. Door het 

ontstaan van een marktrelatie tussen verschillende 

bedrijven, kunnen agglomeratie-effecten ontstaan die 

een positieve bijdrage zullen leveren aan de 

economische gebruiks- en toekomstwaarde. Het behoud 

van het industrieel erfgoed in de vorm van het Haka -

gebouw zorgt voor een toename in de culturele 

waardering van het gebied, wat de economische 

attractiviteit vergroot doordat diverse andere 

ondersteunende functies aangetrokken kunnen worden. 

Hier moet vooral gedacht worden aan ondersteunende 

horeca, winkels en bedrijvigheid. Dit heeft sterke invloed 

op het uiteindelijke imago van Merwehaven/ Vierhavens, 

en de uiteindelijke cumulatieve attractie. Naast een 

industrieel havengebied kan in de toekomst het gebied 

aantrekkelijk worden voor andere belevenissen zoals 

leren, esthetiek (erfgoed) en ontspanning 

(ondersteunende functies) wat economische stabiliteit 

en flexibiliteit in de toekomst kan generen. 

Sociale waarde: De sociale waarde van het object heeft 

voornamelijk betrekking op de ontwikkeling van het 

concept omtrent het “living lab”, waarbinnen diverse 

organisaties samenwerken aan de ontwikkeling van 

kennis en onderzoek.  Hierbij heeft de deelname  van de 

verschillende organisaties grote invloed op de 

verwezenlijking van het concept. De criteria die bepalen 

welke bedrijven toegang hebben tot het concept, zullen 

sterke invloed hebben in de verdere kennisontwikkeling. 

De keuzevrijheid in toetreding van verschillende 

bedrijven, van eenmanszaken tot B.V. ’s of 

vennootschappen met meerdere werknemers  wordt 

bevorderd. De veiligheid gaat voornamelijk in op het 

tegengaan van verloedering in de omgeving doordat het 

object weer in gebruik wordt genomen waardoor 

leegstand wordt tegengegaan. 

Ecologische waarde: De ecologische veranderingen in de 

omgeving van het Haka-gebouw gaan voornamelijk in op 

de toekomstwaarde. Zo zal door de introductie van de 

Clean Tech Campus onderzoek worden gedaan naar de 

toekomstige inpassing van energie en water. Dit gaat in 

op de voorraden van natuurlijke (brand)stoffen. Echter, 

dit heeft geen directe werking op de waarde van het 

gebied, en kenmerkt zich door een onzeker karakter. Het 

is namelijk lang niet zeker of de onderzoeksresultaten 

effec t zullen hebben op het omgevingsgebied van het 

Haka-gebouw.  

Culturele waarde: Het Haka-gebouw zal contact leggen 

tussen kennisinstituten met een wetenschappelijke 

achtergrond en bedrijfs-gerelateerde organisaties. Dit 

kan ervoor zorgen dat er ook (culturele)verrijking 

ontstaat door de kruisbestuiving van kennis en ervaring. 

Een goede indeling van de open ruimten in het Haka -

gebouw kan dit versterken. De belevingswaarde wordt 

vooral gecreëerd door de aanwezigheid van het Haka-

gebouw in haar omgeving. Het object zorgt ervoor dat in 

het omgevingsgebied een industriële schoonheid 

bewaard blijft die een sterke invloed zal hebben op de 

identiteit van Merwehaven/Vierhavens als (voormalig) 

industrieel havengebied. Het industrieel erfgoed geeft  

het gebied een eigenheid wat invloed heeft op de 

algehele identiteit van Merwehaven/Vierhavens. De 

ontstane identiteit versterkt de beleving van het individu 

ten opzichte van de het gebied, vertaald kan worden in 

een zekere waarde. Ook het contrast in bruikbaarheid, 

gekeken naar het heden en het verleden zal bijdragen 

aan de belevingswaarde van het Haka-gebouw. Eerst was 

het een industrieel bedrijfsgebouw, nu kan het gebruikt 

worden als bedrijfsverzamelgebouw. Dit zorgt er tevens 

voor dat het erfgoed in de toekomst bewaard blijft. 

Tabel 7 .4: Waardekader  

 Economisch  Sociaal Ecologisch Cultureel 

Gebruikswaarde Allocatie-efficiency Toegang Veiligheid, Hinder Keuzevrijheid 

Bereikbaarheid Verdeling Verontreiniging Verscheidenheid 

Externe effecten Deelname Verdroging Ontmoeting 

Multi-purpose  Keuze Versnippering  

Belevingswaarde Imago Ongelijkheid Ruimte, Rust Eigenheid 

Attractiviteit Verbondenheid Schoonheid Schoonheid 

 Veiligheid Gezondheid Contrast 

Toekomstwaarde Stabiliteit/flexibiliteit Insluiting Voorraden Erfgoed 

Agglomeratie  Cultures of poverty Ecosystemen Integratie 

Cumulatieve attractie    Vernieuwing 
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7.1.3 FASE 3: Beslissing 

De derde fase van het MHIE-model behandelt de 

functiebepaling van het object, waarbij gekeken wordt 

naar de aansluiting van de diverse functies op het 

waardekader. Daarnaast wordt de toekomstige 

effec tuering (indirect en direct) aan de hand van het 

Batenmodel vastgesteld. De fase bestaat uit drie 

onderdelen die tezamen de definitieve functie bepalen 

van het Haka-gebouw : de functiebepaling,  de 

effec tuering en de terugkoppeling. 

Stap 1: De functiebepaling 

Wanneer tabel 4.3 op bladzijde 69 gebruikt wordt voor 

de functiebepaling van het Haka-gebouw, kan er  

geconcludeerd worden dat het erfgoedobject in 

aanmerking komt voor een woning-, kantoor-, bedrijfs-, 

leisure- en/of horecafunctie. Wanneer gekeken wordt 

naar de eerder opgestelde Habi forum-profielen van de 

diverse functies kan geconcludeerd worden dat 

functietoepassingen van een bedrijfsruimte het meest 

aansluit op de in tabel 7.4, weergegeven op bladzijde 

104.  

Stap 2: Effectuering  

Met behulp van het Batenmodel zal ingegaan worden op 

de effec tuering van de functieverandering op het gebied. 

In de tijd zal een overzicht gemaakt worden wat de 

mogelijk te verwachten effecten zijn voor het 

omgevingsgebied. Eerst zal een bestemming worden 

geformuleerd die invulling geeft aan de functie 

bedrijfsruimte en aan de algehele ambitie voor het Haka-

gebouw: 

Multifunctioneel bedrijfsverzamelgebouw voor  

middelgrote ondernemingen. 

Nu moet bepaald worden op welke manier de 

functietoepassing effecten teweeg brengt in het 

omgevingsgebied van Merwehaven/Vierhavens. In 

bijlage 6, tabel 5, wordt uitgelegd op welke manier het 

waardekader invloed heeft op de effectuering. De 

visualisatie geeft aan dat op verschillende punten spin-

off effecten kunnen ontstaan. De directe effecten 

hebben betrekking op de ontwikkeling van een 

vestigingsklimaat door het ontstaan van een 

multifunctioneel gebouw. Dit kan uiteindelijk zorgen voor 

het ontstaan van een nieuwe economie zoals de 

creatieve- of kenniseconomie, wat werkgelegenheid met 

zich meebrengt. Daarnaast kan door het aanslaan van 

het multifunctionele gebouw en het ontstaan van 

bedrijvigheid, het imago van de omgeving en de 

attractiviteit doen veranderen. Dit heeft sterke invloed 

op het prestige (indirect effec t) van het gebied, dit 

aanzienlijk kan gaan stijgen. Als laatste kan door het 

behoud van het erfgoed en de ontwikkeling van culturele 

schoonheid in het gebied, de cultuur & historie 

behouden blijven en in de toekomst verder ontwikkelen.  

Stap 3: Terugkoppeling  

Wanneer gekeken wordt naar de eerder opgestelde 

algemene ambitie kan gesteld worden dat de spin-off 

effec ten hiermee overeenkomen. 

Economische waarde: in het waardekader was gesteld 

dat de ontwikkeling moest zorgen voor bedrijvigheid. Een 

van de verwachte effecten gaat in op de ontwikkeling 

van een goed vestigingsklimaat. Verdere  ontwikkeling 

van werkgelegenheid kan hiervan een indirect effect zijn. 

Ecologische waarde: wanneer  het op ecologische waarde 

aankomt, kan er niet gesteld worden dat de spin-off 

effec ten voldoen aan de eerder opgestelde ambitie. Dit 

komt voornamelijk omdat deze ambitie sterk afhankelijk 

is van organisaties die gebruik gaan maken van het 

object, en daardoor erg onzeker is. Daarnaast zal de 

ontwikkeling van een nieuwe economie wel invloed 

kunnen hebben op de verdere ontwikkeling van de flora 

en fauna, maar zal deze eerder van negatieve aard zijn. 

Sociale effecten: Het verwachte vestigingsklimaat maakt 

het mogelijk dat verschillende bedrijven kunnen 

deelnemen aan de activiteiten in het gebied. Ook wordt 

het gebied toegankelijker voor bedrijven die voorheen 

niets te zoeken hadden in Merwehaven/Vi erhavens. Het 

ontstaan van agglomeratie en externe effecten kan dit 

alleen maar versterken. 

Culturele effecten: Het behoud van het Haka-gebouw 

zorgt ervoor dat historie bewaard blijft en verdere 

culturele ontwikkeling worden bevorderd. Daarnaast 

biedt het gebouw de mogelijk dat bedrijven met elkaar in 

contact kunnen komen, wat net zoals de sociale effecten 

erg afhankelijk is van het ontstaan van een goed 

vestigingsklimaat.  

FASE 4: Realisatie  

Nu de toekomstige functie van het Haka-gebouw is 

vastgesteld door middel van de eerdere drie fasen, kan 

worden overgegaan tot de realisatie van het Haka -

gebouw. Hierbij Is het noodzakelijk om na te gaan of de 

uiteindelijke functiewijziging financieel haalbaar is. 
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Wanneer dit niet het geval is , zal in het uiterste geval  de 

functiekeuze in heroverweging moeten worden 

genomen.  

Bijlage 2 kan meehelpen met de bepaling van een 

herbestemmingsmodel die de verdere realisatie van het 

Haka-gebouw kan ondersteunen.  Hierbij moet worden 

nagegaan welke probleemaspecten van toepassing zijn 

op de realisatie van het Haka-gebouw, zodat een 

weloverwogen beslissing genomen kan worden welk 

model het meest geschikt is. 

FASE 5: Beheer:  

De verdere exploitatie en beheer van het herbestemde 

Haka-gebouw komt voor rekening van de eigenaar, in dit 

geval corporatie Vestia. Vestia heeft de verdere 

exploitatie uitbesteed aan Urban Breezz, dat in 

overeenstemming met de eigenaar het verdere beheer  

voor haar rekening neemt. Tijdens de exploitatie is het 

van belang om de eerder vastgestelde effecten van de 

herbestemmingen te monitoren om zo de grootte en de 

verdere uitwerking van de effecten vast te stellen. 

Tevens kunnen deze data bijdragen aan de verdere 

kwantificatie van (meer)waardecreatie bij 

functieverandering in een omgevingsgebied.  
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Conclusie betreffende het onderzoek, de reflecties hierop en verdere aanbevelingen daarbij 
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8.  CONC LU SI E  
In dit laatste hoofdstuk wordt antwoord gegeven op de 

hoofdvraag en deelvragen uit de onderzoek 

verantwoording. Tevens wordt een reflectie gegeven op 

het eerder uitgevoerde praktijkonderzoek en de Case 

studie. 

Hoofdstuk 2: Probleemgebied; industrieel erfgoed 

in (binnen)stedelijke havengebieden. 

Deelvraag 1: Wat wordt er verstaan onder industrieel 

erfgoed in havengebieden? 

Onder industrieel erfgoed in (binnen)stedelijke 

havengebieden wordt onroerend goed verstaan waarin 

een industriële functie werd uitgeoefend die in relatie 

stond met kenmerkende activiteiten rondom een 

havengebied. De aanwezigheid en de uitgeoefende 

functie, hebben ervoor gezorgd dat dit erfgoed beschikt 

over een  onvervangbare, cultuurhistorische waarde.  

Deelvraag 2: Op welke manier heeft industrieel erfgoed 

in (binnen)stedelijke havengebieden zich ontwikkeld?  

Binnen de twee hoofdkenmerken van de Nederlandse 

economie; Nederland als waterland & Nederland als 

handelsnatie, kunnen drie belangrijke perioden kunnen 

worden onderscheiden in de ontwikkeling van industrieel 

erfgoed in (binnen)stedelijke havengebieden.  

1. Aan het eind van de middeleeuwen werden de eerste 

vormen van handel zichtbaar in Nederland. Doordat 

kooplieden verbonden met elkaar sloten om zo 

handel te kunnen drijven, werd er voor het eerst in 

de Nederlanden op een logistieke manier handel 

gedreven, wat resulteerde in de eerste vorm van 

industrieel vastgoed (steenbakkerijen, 

bierbrouwerijen, jeneverbranderijen, zeepziederijen 

en kleine opslagloodsen).  

2. In de gouden eeuw ontstond een toenemende vraag 

naar internationale goederen, wat leidde tot een 

nieuwe manier van handeldrijven. Steden waaronder 

Amsterdam ontwikkelden zich tot stapelmarkten voor 

de opslag van (stuk)goederen. Dit resulteerde in een 

explosieve vraag naar de ontwikkeling van industrieel 

vastgoed, dat voornamelijk bestond uit pakhuizen en 

scheepswerven. Wat de opkomst betekende voor het 

transitonetwerk was de ondergang van stapelmarkt.  

3. Door de industrialisatie en de toename van 

stukgoederen werd de vraag naar grotere 

opslagruimten steeds groter. Havens zoals 

Amsterdam bleven achter in deze ontwikkelingen 

omdat deze niet toegankelijk waren voor de steeds 

groter wordende schepen. Andere havens zoals die 

van Rotterdam waren meer toegankelijk, waardoor 

de stad in snel tempo havenactiviteiten naar zich toe 

kon trekken. Ook de directe waterverbinding met 

industriële gebieden zoals het Ruhrgebied in 

Duitsland, zorgde voor een toename in de vraag naar 

opslagcapaciteit in Rotterdam. Belangrijk industrieel 

vastgoed zoals pakhuiscomplexen, maar ook silo’s en 

scheepswerven werd in rap tempo ontwikkeld in de 

diverse havens. Hieraan gekoppeld ontstonden 

diverse industrieën voor het verwerken en 

produceren van (stuk)goederen, waarvan 

fabrieksgebouwen en fabriekshallen het resultaat 

waren. 

Deelvraag 3: Welke typen industrieel erfgoed, gelegen 

in (binnen)st edelijke havengebieden, zijn er te 

beschrijven? 

Er zijn vijf typologieën industrieel erfgoed te beschrijven 

die terug te vinden zijn in (binnen)stedelijke 

havengebieden:  

6. Pakhuizen,  

7. Silo’s,  

8. Veilinghuizen,  

9. Fabriek/bedrijfsgebouwen,  

10. Fabriek/bedrijfshallen.  

De typologieën verschillen sterk in bouwvorm, indeling, 

ontwerp en materialisatie. Om tot een goede 

waardestelling van het object te komen zal voorafgaand 

aan de herbestemming een bouwhistorisch onderzoek 

moeten plaatsvinden.  

Deelvraag 4: Welke typen havengebieden zijn er te 

beschrijven en wat zijn hun eigenschappen? 

Er kunnen vijf typologieën (binnen)stedelijke 

havengebieden worden beschreven, die betrekking 

hebben op dit onderzoek:  

6. Industriële havengebieden ,  

7. Culturele havengebieden,  

8. Residentiёle/recreatieve havengebieden,  

9. Financieel/bedrijfs gerelateerde havengebieden, 

10. Mixed-use havengebieden.   
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Er kan hierbij een onderverdeling worden gemaakt in 

gebiedsindeling waarbij onderscheid gemaakt wordt in 

typologieën havengebieden die in een c entrumlocatie, 

randgebied of buitengebied zijn gevestigd. Daarbij is 

gekeken naar de karakteristieken van de diverse 

havengebieden waardoor een verder onderscheidt 

gemaakt kon worden in functionaliteit (Nelissen, 1999). 

Het resultaat is zichtbaar gemaakt in Bijlage 1, 

locatieanalyse typologieën. 

 Deelvraag 5: Op welke manier kan industrieel erfgoed 

in havengebieden worden beoordeeld?  

Aan de hand van de beschreven typologieën in 

(binnen)stedelijke havengebieden kan geconcludeerd 

worden dat de locatie-eigenschappen ver uiteen kunnen 

lopen. Een belangrijk deel van de karaktereigenschappen 

van een gebied wordt bepaald door de typologie zelf en 

de locatie binnen het stedelijk gebied (centrumlocatie, 

randgebied of buitengebied). Bij de verdere analyse van 

het omgevingsgebied dienen de volgende vijf 

locatieaspecten van (Nelissen, 1999) gebruikt te worden 

voor verdere typering van het havengebied: 

1. Ligging stedelijk gebied, 

2. Ligging en bereikbaarheid van (a) autowegen, (b) 

parkeermogelijkheden en (c) openbaar vervoer,  

3. Functies in de omgeving, 

4. Karakteristiek nabij vastgoed. 

Bij bepaling van de verschillende punten wordt inzicht 

verkregen in de unieke eigenschappen van het 

(binnen)stedelijk havengebied. Hierbij dient rekening 

gehouden te worden met een vijfde punt, waarmee de 

binding tussen het gebied en het water dient te worden 

beschreven . Als hulpmiddel kan gebruik gemaakt 

worden van Bijlage 1, die de aanzet is voor de verdere 

analyse van de unieke eigenschappen van het 

havengebied. 

Hoofdstuk 3: Theoretische analyse van het 

herbestemmingsproces. 

Deelvraag 6: Wat wordt verstaan onder  

herbestemming? 

Het begrip herbestemming en de totstandkoming van 

herbestemming doormiddel van diverse reeds bestaande 

modellen en methodieken is met behulp van een 

theoretisch onderzoek bepaald. Hieruit is geconcludeerd 

dat er een sterke diversiteit bestaat over wat 

herbestemming precies inhoudt en op welke manier dit 

tot stand moet komen. Herbestemming is een 

voortdurend proces van analyses, maatregelen en 

aanpassingen, waarbij een (verbeterde) func tiewijziging 

voor een of meerdere vastgoedobjecten, tot stand komt. 

Hierbij wordt rekening gehouden met de 

cultuurhistorische waarde, de structuur en de afmeting 

van het type industrieel erfgoed.  

Deelvraag 7: Welke kenmerkende aspecten van 

herbestemming zijn er te beschrijven?  

Er kunnen een zevental aspecten beschreven worden die 

betrekking hebben op het herbestemmen van objecten:  

1. Markttechnische aspecten, 

2. Functionele aspecten, 

3. Technische aspecten, 

4. Architectonische aspecten, 

5. Financiële aspecten, 

6. Fiscale/juridische aspecten, 

7. Organisatorische aspecten. 

Aan de hand van deze aspecten zijn de reeds bestaande 

herbestemmingsmodellen en methodieken getest op 

bruikbaarheid en toepasbaarheid. Hieruit bleek dat het 

merendeel van de bestaande modellen voornamelijk 

gericht zijn op de realisatie van het 

herbestemmingsproject. De resultaten van dit onderzoek 

zijn terug te vinden in Bijlage 2, Beoordelingsmatrix 

herbestemmingsmodellen en methodieken.  

Deelvraag 8: Welke herbestemmingsmodellen en 

methodieken bestaan er en op welke aspect en gaan zij 

in? 

Er kunnen acht modellen worden beschreven die 

betrekking hebben op het herbestemmen van objecten:  

1. Oskam en Krabbe (1987), 

2. Fasen model TU Delft (1994),  

3. Van Tienen fasemodel (1996), . 

4. Van Doornenbal (1999),  

5. Het KUN-model (1999),   

6. Het OHG-model (2001),  

7. Herbestemmingswijzer (2004),  

8. Transformatiemeter (2007).  

Al deze modellen hebben betrekking op de realisatie van 

een herbestemming. Voor een verdere analyse per 

model wordt doorverwezen naar bijlage 2.  
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Hoofdstuk 4: De definitie van meerwaardecreatie. 

Deelvraag 9: Wat wordt verstaan onder waarde? 

Waarde is  het rangschikken van objecten aan de hand 

van de positie van een subject (iemand) en de situatie 

van het object, rekening houdend met de 

totstandkoming, de geleverde service en het imago van 

het object. Waardecreatie bij herbestemming is het 

beoogd toevoegen van waarde aan economische, sociale, 

ecologische en culturele kwaliteitsaspecten van een 

omgevingsgebied, geput uit zowel oude kenmerken van 

de  herbestemming als nieuwe, toegevoegde bronnen .  

Deelvraag 10: Op welke manier kan waarde worden 

bepaald en geoperationaliseerd? 

Aan de hand van de Habiforum-matrix kan waarde 

worden geoperationaliseerd in 

gebiedsontwikkelingsprocessen. De matrix is een 

hulpmiddel dat de driedeling in de waardedimensie uit 

de Vierde Nota Extra (gebruikerswaarde, 

belevingswaarde en toekomstwaarde) confronteert met 

de economische, sociale, ecologische en culturele 

kwaliteitsaspecten, benoemd door de VROM -raad (Vijfde 

Nota Ruimtelijke ordening). De waardendimensies 

komen voort uit de termen van Vitruvi us: schoonheid 

(Venustas), bruikbaarheid (Utilitas) en degelijkheid 

(Firmitas), die hij gebruikte om de kwaliteit van een 

bouwwerk te beschrijven. De confrontatie van de 

waardendimensies met de kwaliteitsaspecten geeft een 

aantal criteria die gebruikt kunnen worden bij de 

ontwikkeling van de kwaliteit in een 

gebiedsontwikkeling. De matrix kan dienen als 

inrichtingsopgave en als sturingsopgave voor ruimtelijke 

kwaliteit binnen een gebied. Met behulp van de 

genoemde criteria in de Habiforum-matrix kan de 

inrichtingsopgave zowel worden gedefinieerd door het 

vermijden van ruimtelijke conflicten als door het 

onderling versterken van vormen en functies door ze in 

de ruimte en de tijd te combineren. De stuuropgave 

heeft daarentegen betrekking op de wijze waarop die 

ruimtelijke kwaliteit kan worden gerealiseerd.  

Deelvraag 11: Wat wordt er verstaan onder 

meerwaardecreatie? 

Meerwaardecreatie bij herbestemming is het onbeoogd 

toevoegen van  verbeterde waarde aan een project 

vanuit een eerder vastgestelde gewenste situatie, 

rekening houdend met de kwaliteitsaspecten, wat een 

positieve uitwerking heeft op object en omgeving.  

Deelvraag 12: Op welke manier kan meerwaarde 

worden bepaald en geoperationaliseerd?  

Meerwaardecreatie komt voort uit de eerder beoogde 

gecreëerde waarde. Vanuit een ontwikkelingsopgave kan 

hier niet impliciet op gestuurd worden. Wanneer dit wel 

het geval is, kan niet gesproken worden van 

meerwaarde, maar dient dit vervangen te worden door 

waardecreatie omdat in dit geval het een beoogd 

karakter heeft. Meerwaardecreatie kan wel 

gekwantificeerd worden door middel van het 

batenmodel. In dit geval wordt in tijd afgezet wat de 

eventuele effecten zijn van een functietoevoeging en de 

daaraan gekoppelde waardecreatie. Deze effecten 

kunnen een meerwaarde toevoegen aan een 

ontwikkeling in de vorm van spin-off effecten. Dit kunnen 

directe effecten zijn in de vorm van financiële baten en 

consumentensurplus, indirecte effecten in de vorm van 

economische spin-off effecten en externe effecten 

ingaande op waardeontwikkeling bij onder ander milieu, 

natuur, veiligheid en cultuur. 

Deelvraag 13: Wanneer spreekt men van 

(meer)waardecreatie bij herbestemming?  

De (meer)waardecreatie die tot stand kan komen door  

de herbestemming van industrieel erfgoed heeft 

voornamelijk betrekking op de uiteindelijke 

functieverandering en de daaruit voortkomende 

waardevermeerdering bij de kwaliteitsaspecten. Echter, 

hier dient gesteld te worden dat het gaat om waarde die 

ontstaat aan de hand van een verandering, die bij 

waardecreatie beoogd is en bij meerwaardecreatie niet. 

Bij herbestemming wordt (meer)waardecreatie 

gerealiseerd door het toevoegen van een functie. Deze 

functie heeft een uitwerking op de verschillende 

kwaliteitsaspecten van een omgevingsgebied, en wordt 

bepaald door middel van het Habiforum-matrix. Op deze 

manier wordt beoogd gestuurd op waardecreatie in een 

havengebied door het bewust toevoegen van een functie 

aan het reeds bestaande. Bij meerwaardecreatie ligt het 

echter ingewikkelder. Meerwaardecreatie vindt in het 

geval van herbestemming plaats in de vorm van 

effec tuering, de zogeheten spin-off effecten. Het is 

aannemelijk dat door middel van het toevoegen van een 

culturele functie, men culturele waarde binnen een 

gebied beoogd te creëren. Wanneer er in dit geval extra 

(culturele) waarde in de vorm van spin-off effecten 
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teweeg worden gebracht, zullen deze voornamelijk een 

cultureel karakter bezitten. Het bepalen van deze 

effec tuering kan vastgesteld worden met behulp van het 

batenmodel, waarbij de effecten worden weergegeven in 

een vastgesteld tijdsbestek.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Hoofdvraag: “Op welke manier kan herbestemming van 

industrieel erfgoed optimaal worden benut door middel 

van functieverandering, gebruikmakend van een 

beslissingsondersteunend instrument dat ingaat op  

economische, sociale, ecologische en culturele 

kwaliteitsaspecten van een (binnen)stedelijk 

havengebied, ten einde (meer)waarde te creëren voor  

dat gebied?”  

De bovengenoemde deelvragen over het onderzoek 

hebben uiteindelijk gesitueerd in de vorming van het 

beslissingsondersteunend model: Model Herbestemming 

Industrieel Erfgoed (MHIE-model). Het MHIE-model is 

gebaseerd op de theorie rondom (meer)waardecreatie 

bij herbestemming,  dat uitgaat van het sturen op 

waardecreatie vanuit de eerder bepaalde 

kwaliteitsaspecten van het gebied en het voortijdig 

vastleggen van de uiteindelijke effectuering op het 

omgevingsgebied. Het MHIE-model is gebaseerd op een 

eerder gevormd batenmodel, dat de maatschappelijke 

baten van een herbestemming van erfgoed inzichtelijk 

maakt. Het model maakt gebruik van een vijftal  fases, 

waarbij de eerste drie fases ingaan op de totstandkoming 

van functieverandering: observatie, waardebepaling en 

beslissing. De laatste twee fases hebben betrekking op 

de realisatie, exploitatie & beheer en documentatie van 

de herbestemming. 

Uiteindelijk wordt er door middel van het vaststellen van 

een waardekader inzicht gegeven in, welke waarden 

gecreëerd dienen te worden in het omgevingsgebied 

door middel van een herbestemming. Deze waarden 

staan in relatie met  de begrippen die genoemd worden 

in de Habiforum-matrix. Hieraan worden meerdere 

functies getoetst met behulp van het batenmodel, 

waardoor inzicht verkregen wordt in de mogelijke 

effec tuering op het omgevingsgebied, dat kan bestaan 

uit meerwaarde in de vorm van spin-off effecten. 

Wanneer dit overeenkomt met de eerder vastgestelde 

ambities in het waardekader, kan er over gegaan worden 

tot de uiteindelijke uitvoeringsfase en verdere 

exploitatie.  

Het resultaat is een functiekeuze die aansluit bij de 

ambitie van de initiatiefnemer, afgestemd is op de 

cultuurhistorische waarde van het object en de 

aanwezige aspecten van het havengebied, wat 

(meer)waarde creëert voor datzelfde omgevingsgebied.  
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9.  RE FLECTI E EN AAN BE VE LIN GEN  
In de aanbevelingen van dit onderzoek dient onderscheid 

gemaakt te worden tussen aanbevelingen die betrekking 

hebben op de verdere uitwerking en/of aanvulling op het 

ontwikkelde beslissingsondersteunende model (MHIE-

model) en aanbevelingen ten behoeve van verder  

onderzoek.   

9.1  REFLECTIE EN  A ANBEVELI NGEN  

TEN BEHOEVE VAN  HET  MHIE-MODEL  

Het uiteindelijke resultaat van een onderzoek naar de 

mogelijkheden van het herbestemmen van industrieel 

erfgoed, is het MHIE-model. Diverse onderdelen van het 

model dienen echter in een volgend onderzoek verder  

uitgezocht te worden. Om de toepasbaarheid te 

bevorderen waardoor het op een hoger niveau wordt 

gebracht, zal in het volgend onderzoek ingegaan moeten 

worden op de technische en juridische haalbaarheid van 

de functiebepaling en de verdere exploitatie en beheer  

van het object. Ook de mogelijkheden tot 

functiemenging in een industrieel erfgoedobject zijn in 

dit onderzoek buiten beschouwing gelaten, maar kan 

door implementatie in het model bijdragen aan de 

verdere bruikbaarheid van het model.  

Technisch haalbaarheid 

Het MHIE-model gaat in op de uiteindelijke 

functiebepaling van een industrieel erfgoed, die 

betrekking heeft op de eerste drie fasen van het model. 

Echter, de realisatiefase van het model bepaalt in grote 

mate de technische haalbaarheid van de vastgestelde 

functie. Uit de literatuur is gebleken dat veel bestaande 

modellen reeds gericht zijn op de realisatie van de 

functie en de daaraan gekoppelde technische 

haalbaarheid. De implementatie van deze modellen in de 

realisatiefase van het MHIE-model zou in een volgend 

onderzoek bepaald kunnen worden.  

Juridisch haalbaarheid 

De realisatie van een herbestemming is sterk afhankelijk 

van onder andere subsidies, vergunningen en eventuele 

vrijstellingen. Het  MHIE-model houdt geen rekening met 

de juridische beperking en/of mogelijkheden, wat de 

realisatie van een industrieel erfgoed negatief kan 

beïnvloeden. Het is van belang dat een volgend 

onderzoek ingaat op  de bestaande wet- en regelgeving 

omtrent industrieel erfgoed. Implementatie van de 

bestaande wetten en regels in het MHIE-model kunnen 

de realisatie bevorderen omdat  op een gedegen manier 

eventuele subsidies, vergunningen en vrijstellingen 

kunnen worden verstrekt waardoor een herbestemming 

financieel maar ook technisch haalbaar kan worden 

geacht. 

Exploitatie en beheer 

De laatste fase van het MHIE-model gaat in op de 

exploitatie van het industrieel erfgoed. Een goede 

exploitatie kan ervoor zorgen dat de investering 

financieel haalbaar wordt. Ook het monitoren van de 

optredende effecten, en het waarborgen va n het 

vastgestelde waardekader, dragen hier aan bij. Het 

monitoren van het industrieel erfgoed tijdens de 

exploitatie en onderhoudsfase moeten ervoor zorgen dat 

de beoogde (meer)waardecreatie wordt gewaarborgd en 

dat eventuele veranderingen hieraan in samenspraak zijn 

met het vastgestelde waardekader van het object.  

Echter, het MHIE-model bezit geen instrumentarium dat 

deze processen ondersteunen. Een volgend onderzoek 

moet ingaan de realisatie van ondersteunende modellen 

die kunnen bijdragen aan het monitoren en 

documenteren van de (mee)waardecreatie bij industrieel 

erfgoed, ti jdens de exploitatie en beheerfase.  

Functiemenging 

Het MHIE-model gaat in op de bepaling van een functie 

voor een industrieel erfgoedobject, waarbij 

(meer)waarde wordt gecreëerd voor het 

(binnen)stedelijk havengebied. Hierbij gaat het model er 

vanuit dat slechts een functie meerwaarde kan creëren. 

Echter, een industrieel erfgoed object of ensemble is in 

vele gevallen geschikt voor het huisvesten van meerdere 

functies. Dit stimuleert het ontstaan van effecten zoals 

agglomeratie en Multi-purpose. Een volgend onderzoek 

zou in kunnen gaan op de (meer)waardecreatie 

doormiddel van functiemenging in een industrieel 

erfgoedobject. 

9.2  AANBEVELI NGEN VOOR  VE RDER  

ONDERZOEK  

De aanleiding van dit onderzoek heeft betrekking op de 

aanhoudende structurele leegstand bij industrieel 

erfgoed. Hierbij werd voornamelijk gekeken naar de 

waarde in bruikbaarheid van de herbestemde objecten. 

Andere aspecten zoals de sociale waarde en financiële 
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waarde van industrieel erfgoed zijn evengoed belangrijk 

en kunnen tevens bijdragen aan het tegengaan van de 

aanhoudende leegstand. 

Sociale waarde  

De cultuurhistorische waarde van industrieel erfgoed  kan 

onderverdeeld worden in algemene historische waarden, 

ensemblewaarden, architectuurhistorische waarden, 

bouwhistorische waarden en waarden vanuit de 

gebruikshistorie. Wat hier echter opvalt, is dat de 

waarden voor een belangrijk deel worden bepaald aan 

de hand van de fysieke toestand van het object. Vaak 

werden (nieuwe) industriële objecten ontworpen vanuit 

bruikbaarheid en toepasbaarheid, wat ten koste ging van 

uiterlijk en architectuur. Deze waarden worden bij 

industrieel erfgoed laag gewaardeerd, waardoor de 

cultuurhistorische waarde sterk afneemt.  

Echter, de sociale waarde van industrieel erfgoed is van 

een veel groter belang. In tegenstelling tot ander 

cultureel erfgoed kan (nieuw) industrieel erfgoed een 

sterke sociale binding aangaan met het 

omgevingsgebied. Dit heeft voornamelijk te maken met 

het feit dat inwoners van een bepaald gebied een directe 

binding kennen met het object. Zij zijn opgegroeid in de 

tijd toen het object nog functioneerde, en hebben 

deelgenomen aan de verdere ontwikkeling. Dit gegeven 

is erg onderbelicht bij de waardebepaling van industrieel 

erfgoed. Een onderzoek naar de sociale waarde van 

industrieel erfgoed zou hierin verandering kunnen 

brengen, wat kan leiden tot de verdere ontwikkeling van 

het besef tot behoud van industrieel erfgoed. 

Financiële waarde  

Historische steden bezitten een hoop cultureel erfgoed 

dat zowel een belangrijke culturele als economische 

waard heeft. Voor de toekomstige waardegroei,  is het 

voor een stad belangrijk om te weten wat culturele 

erfgoedobjecten nu precies waard zijn. In het maken van 

beleidsplannen is het van groot belang om de extra 

waarde van dit soort objecten te kunnen kwantificeren 

zodat in een later stadium planvorming opgezet kan 

worden, wat toekomstige waardegroei kan garanderen. 

Ook de economische kosten van het behouden van deze 

objecten dienen in kaart te worden gebracht, zodat een 

weloverwogen beslissing kan worden gemaakt over het 

behoud van het object. Het lastige hierbij is wel dat ook 

waarden zoals de eerder beschreven sociale waarde van 

objecten, dienen te worden gekwantificeerd. Een 

onderzoek naar de parameters van juist dit soort 

waarden (economische, ecologische, sociale en culturele 

waarde) dient ter ondersteuning van de verdere bepaling 

van de totale financiële waarde van objecten, zodat er  

ook bewust op (meer)waardecreatie gestuurd kan 

worden die tevens kwantificeerbaar is .  
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