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Voorwoord
Dit werk is onderdeel van de Masteropleiding Architectuurgeschiedenis en Monumentenzorg. Deze Masteropleiding gaat voor mij niet alleen over het verleden, maar juist ook over de toekomst. Ik ben van mening dat kennis van het verleden zeer belangrijk is om in het heden en in de toekomst de juiste afwegingen te maken. Bijzonder interessant vind ik de confrontatie tussen oud en nieuw en de manier waarop een stad of dorp zich ontwikkelt door de bescherming van het oude en de toevoegingen van het nieuwe. 
Ik heb daarom voor mijn thesis het onderwerp Herbestemming gekozen. Herbestemming is een middel tegen vernietiging maar ook een kruispunt van wegen. Het karakter van het oude en het comfort van het nieuwe komen samen en slaan een nieuwe weg in. Het kan een langdurige waarborging voor de toekomst zijn. 
Door dit onderzoek ben ik meer te weten gekomen over de processen die in een herbestemmingsproject samenkomen. Ik heb gezien welke belangen er spelen en welke afwegingen gemaakt worden. 

Ik verwacht dat ik in de toekomst, als architectuurhistoricus, vaker  met herbestemming te maken zal krijgen. Deze thesis is voor mij het einde van mijn opleiding, maar tegelijk ook het begin van een nieuwe weg. Ik hoop op die weg een positieve bijdrage te kunnen leveren aan de Nederlandse monumentenzorg.

Anke van Geijn

Inleiding 

Wanneer de geschiedenis van de monumentenzorg in Nederland wordt bekeken, wordt duidelijk dat sinds de eerste stap is gezet tot behoud van monumenten en stadsgezichten door Victor de Stuers
, het behoud van ons Nederlands cultureel erfgoed een steeds belangrijker agendapunt is geworden. Ook het draagvlak is sterk vergroot. Nederland telt tegenwoordig honderden grote en kleine stichtingen die zich bezighouden met het behoud van erfgoed en monumenten. Behoud van monumenten is sinds de monumentenwet van 1961 een stuk makkelijker geworden. De wet beschermt gebouwen met een monumentenstatus tegen sloop en herstructurering. Omdat een groot aantal  panden echter niet de status van Rijksmonument kon krijgen zijn er in de loop van de jaren toch zeer veel panden verdwenen die van grote waarde waren voor de Nederlandse bouwgeschiedenis. Het verlies wordt, als zovaak het geval is, pas erkend waneer het te laat is. Een oplossing voor dit probleem is gevonden in het herbestemmen van gebouwen.
Herbestemming is het hergebruiken van een gebouw door er een nieuwe functie aan te geven. Herbestemming kan dus toegepast worden op gebouwen die hun oorspronkelijke functie verloren hebben. Een type dat een veelvoorkomend voorbeeld is als het om functieverlies gaat  is dat van het fabriekspand. In de periode van industrialisatie in Nederland zijn ontzettend veel fabrieken gebouwd. In de jaren na de tweede wereldoorlog hebben schaalvergroting, nieuwe technieken en hogere technische eisen ervoor gezorgd dat veel fabriekspanden ongeschikt werden. Veel van deze panden zijn leeg komen te staan en bijvoorbeeld verkocht aan projectontwikkelaars. Wanneer zo’n leeggekomen fabriek in de directe omgeving van het stadscentrum ligt is dit voor een projectontwikkelaar een zeer geschikte locatie om woningen te realiseren. Dit betekent dan vaak sloop en nieuwbouw, de tastbare herinnering aan het industriële tijdperk verdwijnt daarmee. Herbestemming is een mogelijke oplossing, hoewel dit makkelijker gezegd is dan gedaan.

Lange tijd waren kopers van leegstaande objecten niet geïnteresseerd in de mogelijkheden van herbestemming. Het object was niet beschermd en een sloopvergunning kon gemakkelijk worden verkregen, mede omdat een serieus alternatief voor het object ontbrak. Sloop en nieuwbouw hebben het voordeel dat ze misschien makkelijker te realiseren lijken. In feite ligt er dan een leeg stuk grond op een goede locatie, er kan dan compleet blanco met nieuwe plannen worden begonnen.

De monumentenwet van 1988 heeft het mogelijk gemaakt voor gemeentes om ook zelf gemeentelijke monumenten aan te wijzen die vervolgens door de gemeente beschermd worden
. Hierdoor is het scala aan beschermde gebouwen zeer sterk vergroot. Herbestemming kan nu ook vaker worden toegepast omdat er steeds meer gebouwen, die niet meer voor de oorspronkelijke functie gebruikt kunnen worden, nu ook niet meer gesloopt kunnen worden. Omdat de wet geen gebouwen kan beschermen die jonger zijn dan 50 jaar, is er nog steeds een grijs gebied van waardevolle ‘jonge’ maar onbeschermde gebouwen waarbij herbestemming een middel tegen sloop kan zijn.
Lange tijd heeft het accent op bescherming gelegen bij gebouwen ouder dan het jaar 1850. De gebouwen die in de periode 1850-1940 zijn gebouwd hebben in veel mindere mate de monumentenstatus gekregen. Het Monumenten Inventarisatie Project (MIP) van eind jaren ‘80 heeft hier verandering in gebracht. Dit is een inventarisatie geweest van alle waardevolle architectuur gebouwd na 1850 en voor 1940. Het Monumenten Selectie Project (MSP) en de Monumenten Registratie Procedure (MRP) hebben in de jaren ‘90 ervoor gezorgd dat het monumentenbestand ver is uitgebreid met de zogenaamde ‘jonge monumenten’.

In het verleden zijn er verschillende studies naar herbestemming verricht. Deze studies beperken zich voornamelijk tot een specifiek onderwerp. Voorbeelden hiervan zijn: Herbestemming van kerken van T. Pollmann uit 1995
, Herbestemming industrieel erfgoed in Nederland van P. Nijhof uit 1994
 en Oude fabrieken, nieuwe functies: herbestemming industrieel erfgoed  INCLUDEPICTURE "http://aleph.library.uu.nl:80/exlibris/aleph/u16_1/alephe/www_f_ned/icon/f-separator.gif" \* MERGEFORMATINET 


van Hildebrand P.G. de Boer uit 1995
.  Naast deze onderwerpgerelateerde studies zijn er ook verschillende modellen ontworpen die het herbestemmingsproces beschrijven. Voorbeelden van deze modelstudies zijn: het Fasenmodel van A. Oskam en R. Krabbe uit 1985
, het Fasenmodel van de TU-Delft door Van Rongen uit 1994
, het Fasenmodel van Doornenbal uit 1995
 en het Onderzoekscollectief Herbestemming Gebouwen (OHG)-model van de TU-Eindhoven door Schulte uit 1997
. Enkele medewerkers van de pandenbank Noord-Brabant zijn eind jaren ’90 een onderzoek gestart naar de leegstand van grote monumenten in de provincie Noord-Brabant. Er is toen gebleken dat er behoefte was aan een handboek over de herbestemming van grote monumenten waarin de herbestemmingsproblematiek wordt uitgelegd. 
Dit handboek is in 1999 verschenen onder de titel: Herbestemming van grote monumenten: een uitdaging! In opdracht van de Pandenbank Noord-Brabant  zijn vier medewerkers van de Katholieke Universiteit Nijmegen (KUN)
, prof. dr. N.J.M. Nelissen
, dr. J. Smits, drs. M.J.S. Bogie en drs. J. Voorzee, gevraagd om de achtergronden van de herbestemmingsproblematiek te onderzoeken. Dit heeft geleid tot een uitgebreid boekwerk met daaraan toegevoegd een stappenplan dat gebruikt kan worden bij een nieuw herbestemmingsproject. Dit stappenplan  beschrijft de stappen die in een herbestemmingsproject aan bod kunnen komen. 

Het boek is acht jaar geleden verschenen. In de periode 1999-2007 zijn er vele herbestemmingsprojecten gerealiseerd. Daarnaast is herbestemming een middel dat steeds vaker wordt toegepast en waar steeds meer personen en instellingen serieus aan werken. Zo heeft de TU-Delft sinds 2006 een speciaal kenniscentrum opgericht dat gericht is op multidisciplinair onderzoek, productontwikkeling en kennisuitwisseling op het gebied van modificatie, interventie en transformatie van de gebouwde omgeving. Dit kenniscentrum wordt geleid door voormalig rijksbouwmeester J. Coenen onder de naam ®MIT
. In Eindhoven aan de Technische Universiteit werkt een aantal, aan de universiteit verbonden onderzoekers, samen in het Onderzoekscollectief Herbestemming Gebouwen (OHG) daarnaast wordt het boek Herbestemming van grote monumenten: een uitdaging! veelvuldig gebruikt door bouwkunde studenten die zich bezig houden met een herbestemmingsproject
. 
De analyses in het boek blijken van nut te zijn voor bouwkunde studenten. Maar er is nooit een analyse van de praktijkwaarde van deze herbestemmingsstudie van de KUN  gemaakt. De vraag die in dit werk gesteld wordt, is of er verschillen zijn in de stappen van herbestemmingsprojecten in de praktijk  en het stappenplan van de KUN en de theoretische basis van dit stappenplan. Aan de hand van de mogelijke verschillen zal worden geprobeerd om een beoordeling te geven van het nut en de waarde van het boek en het stappenplan van de KUN voor herbestemming in de praktijk.  
Om de praktijk aan deze theoretische grondslag te toetsen zijn er twee cases onderzocht waarbij ná 1999 een herbestemmingsproject is uitgevoerd. Omdat het boek met de titel al aangeeft dat het bedoeld is voor grote monumenten, zijn er twee cases gekozen waarbij een groot monument is herbestemd. De cases dienen als een kwalitatieve steekproef.

De eerste case die behandeld wordt is de herbestemming van de Lichttoren in Eindhoven. De Lichttoren is onderdeel van het Philips fabrieksterrein. Op het moment van schrijven van dit onderzoek zijn de bouwwerkzaamheden nog in volle gang. De procedure van de herbestemming waar in dit werk het accent op ligt is reeds afgesloten. De bouw en exploitatie zullen niet behandeld worden.

De tweede case is de herbestemming van het onderwijsgebouw aan de Drift 23 in Utrecht. Dit gebouw is van de Universiteit Utrecht en is in gebruik door de faculteit Geesteswetenschappen. De herbestemmingsprocedure had betrekking op de periode 2001-2005.
Hoofdstuk 1 Theorie
Stappenplannen voor herbestemming

§ 1.1 Verschillende stappenplannen
Al ruim twintig jaar passen we in Nederland herbestemming toe. In het begin was het een nieuwe manier om met gebouwen om te gaan. Dit roept vragen op. De belangrijkste vraag is hoe dit proces goed aan te pakken. Om hierop een antwoord te vinden zou er een wetenschappelijk model opgesteld moeten worden die dit proces zou moeten beschrijven. Omdat ieder herbestemmingsproject op allerlei vlakken van elkaar verschilt, is het praktisch onmogelijk om een eenduidig model op te stellen waaraan iedere herbestemming voldoet en hoe iedere herbestemming het best zou kunnen worden uitgevoerd. Zoals in de inleiding al is uitgelegd is er in het verleden wel gepoogd om fasenmodellen te ontwerpen waarin de verschillende fasen van een herbestemmingsproject worden beschreven. Het Fasenmodel van Oskam en Krabbe (figuur 1) wordt gekenmerkt door vier fasen
.

	Fasenmodel van Oskam en Krabbe

	Analysefase

	Modelfase

	Herbestemmingsplanfase

	Uitwerkings- en planfase
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In de analysefase worden drie analyses gemaakt. Een wensenanalyse, een waardenanalyse en een analyse  van de gebruiksmogelijkheden. Zo wordt een voorstelling van het object verkregen waarbij de gebruiksmogelijkheden getoetst kunnen worden aan de mogelijke nieuwe bestemmingen en de waarden die het pand bezit op alle mogelijke gebieden, zoals de cultuurhistorische waarde van het object.
In de modelfase worden zo veel mogelijk verschillende modellen gemaakt om de uitwerking van verschillende plannen te simuleren.

In de herbestemmingsplanfase wordt het plan dat het beste uit de bus is gekomen in de modelfase  geanalyseerd op knelpunten en bestemmingmogelijkheden. Hierna volgt de uitwerkings- en planfase waarin het plan moet worden uitgewerkt zodat alle voorbereidingen voor de realisatie getroffen kunnen worden.

Een tweede model is het Fasenmodel van de TU-Delft door Van Rongen (figuur 2). 

Dit fasenmodel kent vijf verschillende fasen
.  De eerste is de initiatieffase, hierin worden de randvoorwaarden geschapen die nodig zijn voor de tweede fase, de ontwerpfase. Om tot deze randvoorwaarde te komen is de initiatieffase onderverdeeld in twee subfasen, de haalbaarheidsfase en de onderzoeksfase. De haalbaarheid wordt getoetst en verschillende financieel-economische onderzoeken worden gedaan. In de ontwerpfase worden deze randvoorwaarden gebruikt om de nieuwe functie voor het gebouw vast te stellen. De derde fase is de contractfase, hierin worden de verschillende actoren in het proces bij elkaar gezocht. De uitvoeringsfase heeft 

	Fasenmodel van de TU-Delft

	Initiatieffase

	Ontwerpfase

	Contractfase

	Uitvoeringsfase

	Gebruiks- en beheerfase


betrekking op de realisatie van de herbestemming en de gebruiks- en beheerfase is bedoeld om het gebruik en het beheer vast te leggen zodat dat de levensduur van het project ten goede komt.
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Het Fasenmodel van Doornenbal (figuur 3) is een variant op de eerste twee modellen
. [image: image11.jpg]



Ook in dit model wordt begonnen met een haalbaarheidsonderzoek. Hierin wordt gekeken of de herbestemming rendabel kan zijn, de ruimtelijke en architectonische waarden worden onderzocht en er wordt een marktonderzoek gedaan. Hierop volgt de inventarisatie, het gaat hier om de inventarisatie van alle onderdelen van het gebouw zelf. Welke onderdelen er behouden moeten worden bijvoorbeeld.

	Fasenmodel van Doornenbal

	Haalbaarheidsonderzoek

	Inventarisatie

	Toetsing aan het bouwtoezicht

	Definitief ontwerp en programma van eisen

	Bouwvoorbereiding en uitvoering
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De toetsing aan het bouwtoezicht heeft te maken met de wettelijke eisen die aan het pand worden gesteld op onder andere het gebied van veiligheid. In de vierde en de vijfde fase wordt het ontwerp gemaakt, uitgewerkt en uitgevoerd.

Het vierde model is het OHG-model van de TU-Eindhoven, opgezet door Ed. Schulte
. Dit model heeft een wat ander doel en een andere opzet dan de drie voorgaande modellen. Het doel van dit model is om een mogelijk her te bestemmen gebouw volledig te analyseren zodat met deze analyse de juiste herbestemming kan worden toegepast. De analyse bestaat uit drie stappen, het onderzoek naar functiemobiliteit, het onderzoek naar procesbeschrijving en het onderzoek naar voorraadbeheer. De eerste stap is bedoeld om te bepalen welke functies er mogelijk zijn voor het gebouw. De tweede stap, procesbeschrijving, is voornamelijk gericht op de bouwgeschiedenis van het gebouw. Deze analyse geeft inzicht in de aard van het gebouw en de rede van leegstand, met deze kennis kan een beter plan voor de toekomst van het gebouw gemaakt worden. De derde stap is het onderzoek naar voorraadbeheer. In deze stap worden de twee vorige stappen samengebracht met betrekking tot de markt. Het is de bedoeling om het aanbod te koppelen aan de vraag, zodat een herbestemmingsproject gerealiseerd kan worden.

	Het OHG-model van de TU-Eindhoven

	Onderzoek naar functiemobiliteit

	Onderzoek naar procesbeschrijving

	Onderzoek naar voorraadbeheer
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De Katholieke Universiteit Nijmegen heeft in 1999 in opdracht van de Pandenbank Noord-Brabant ook een model voor herbestemming ontworpen. De reeds bestaande modellen voorafgaand aan dit model van de KUN zijn volgens de Pandenbank Noord-Brabant en de KUN niet toereikend en hanteerbaar voor alle groepen die met herbestemming te maken hebben. Deze modellen zijn wel gedeeltelijk als onderlegger gebruikt om het KUN-stappenplan samen te stellen. Geprobeerd is om met dit nieuwe model een volledig stappenplan te ontwerpen waarin alle fases van een herbestemmingsproject aan bod komen. Dit zou ook de gebruiksvriendelijkheid ten goede kunnen komen. Mogelijk zijn niet alle stappen van toepassing bij een herbestemming, maar de te nemen stappen zouden wel in dit model moeten zitten zodat het te allen tijde nuttig kan zijn dit model te raadplegen bij een herbestemmingproject
.
§ 1.2 Het KUN-Stappenplan voor herbestemming
Het Stappenplan van de KUN is verschenen als aanvulling op eerdere stappenplannen en wil een zo volledig mogelijk beeld schetsen van een herbestemmingsproject. Daarnaast richt de KUN zich ook op een zeer brede doelgroep. Binnen de beoogde doelgroep vallen: bestuurders, ambtenaren, particuliere monumentenorganisaties, makelaars, beleggers & projectontwikkelaars, bewonersorganisaties & burgers en academici
. In onderstaand schema (figuur 5) wordt duidelijk welke onderdelen van het boek voor welke doelgroep het meest interessant zijn.
	Doelgroep
	Gebruik van het handboek

	Bestuurders
	Stappenplan 

Conclusies en aanbevelingen



	Ambtenaren
	Het hele boek is beleidsmatig interessant

Stappenplan 

Voorbeelden



	Particuliere monumentenorganisaties
	Helderheid van de problematiek

Hoe te werk gaan bij herbestemming
Waar herbestemming van belang is

Stappenplan



	Makelaars
	Problematiek van leegstand

Hoe te werk gaan bij herbestemming
Stappenplan



	Beleggers en projectontwikkelaars
	Beleidstheorie

Stappenplan



	Bewonersorganisaties en burgers
	Problematiek van leegstand

Hoe te werk te gaan bij herbestemming

Te volgen strategieën



	Academici
	Theoretische hoofdstukken
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Het boek is opgedeeld in drie delen. In het eerste deel van het boek wordt de theorie beschreven in zes hoofdstukken waarvan het zesde uit conclusies en aanbevelingen bestaat. In het tweede deel worden voorbeelden gegeven van herbestemmingen in bepaalde categorieën en in het derde en laatste deel van het boek wordt de leegstand in de provincie Noord-Brabant in kaart gebracht.

Hoofdstuk 1 geeft een algemene schets van de problemen van leegstand van grote monumenten.

Omdat leegstand nergens geregistreerd staat is er dus over de omvang van de leegstand weinig bekend. Dit is een groot probleem omdat op deze manier moeilijk in kaart is te brengen waar en hoeveel panden in een slechte 
conditie verkeren omdat ze niet gebruikt worden. Ook worden in dit hoofdstuk verschillende vormen van leegstand aangegeven. Zo is er frictieleegstand, dit is leegstand die van korte duur is bijvoorbeeld door een verhuizing. Langdurige leegstand wordt aangeduid als structurele leegstand. Deze vorm van leegstand heeft in de meeste gevallen negatieve gevolgen voor de kwalteitswaarborging van een pand
.  Voor grote monumenten kan leegstand ernstige gevolgen hebben, daarom worden ook oorzaken van leegstand van grote monumenten genoemd in dit hoofdstuk. Deze oorzaken lopen uiteen van economische oorzaken tot demografische oorzaken en in veel gevallen is het een combinatie van oorzaken
. Vier oplossingen voor leegstand worden geboden.  Leeg laten staan, sloop en nieuwbouw, hergebruik en herbestemming. Om te bepalen wanneer iets tot herbestemming kan worden gerekend wordt in het boek een definitie van herbestemming gegeven. Daarbij wordt ook het verschil tussen herbestemming en hergebruik duidelijk gemaakt. 

Hergebruik betekent letterlijk ‘het opnieuw gebruiken van iets’. Het gaat erom dat de functie gelijk blijft maar opnieuw wordt ingevuld. Wanneer de functie veranderd is er sprake van herbestemming. Ook wanneer de functie niet veranderd maar het gebouw wel een drastische verandering ondergaat is dat herbestemming. Dat geldt natuurlijk niet als het gebouw door de eigenaar zelf verbouwd wordt, maar als bijvoorbeeld een kantoorpand na grote veranderingen weer als kantoor in gebruik wordt genomen door een ander bedrijf wordt dat herbestemming genoemd. Wanneer een schoolgebouw leeg staat en later weer als schoolgebouw in gebruik wordt genomen zonder grote veranderingen door te voeren is dat dus geen herbestemming maar hergebruik
.
In hoofdstuk 2 wordt het vraagstuk van herbestemming aan de orde gesteld. Er wordt een beeld geschetst van de mogelijke vragen die zich voordoen bij een herbestemmingsproject. Door op verschillende gebieden kennis van het monument te vergaren kan op deze vragen een antwoord worden gevonden
.
 Het derde hoofdstuk gaat over het herbestemmingsproces en de problemen die zich in het proces voordoen. Er worden drie modellen gepresenteerd die de problemen en oplossingen van het proces in beeld brengen
. 
 Het is voor de aard van dit onderzoek niet relevant om al deze modellen te bespreken, er zal kort ingegaan worden op één van de modellen, het  6-F model
 (figuur 6). 
Het 6-F model geeft de succes- en faalfactoren bij de herbestemming van grote monumenten aan.  De zes genoemde factoren in het model zijn bepalend voor het slagen dan wel falen van het herbestemmingsproces en zijn dus van groot belang. Met de fou wordt de initiatiefnemer bedoeld die ´gek´ genoeg is om het project aan te pakken. Bij de functionaliteit gaat het om het gebouw en de omgeving. De filosofie is de drijfveer van het hele project. De financiën spreken voor zich. De ´flow´ heeft te maken met de mate van goede samenwerking tussen 
 de betrokken partijen en als laatste punt is de fasering aan de orde, een heldere fasering is bepalend voor het succes van het project
. 
	6-F model 

	Fou

	Functionaliteit

	Filosofie

	Financiën

	Flow

Fasering
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Hoofdstuk 4 geeft een aantal  strategieën die te volgen zijn bij de herbestemming van grote monumenten.
Zo is er onder andere de strategie van het nietsdoen. Deze is gebaseerd op de gedachte dat wanneer er niets gedaan wordt de toestand van een leegstaand pand kritiek wordt en misschien meer aandacht krijgt waardoor de slagingskans van de herbestemming wordt vergroot. Daarnaast is nietsdoen een optie wanneer er op een bepaald moment geen nieuwe functie te vinden is, nietsdoen  betekent dan wachten tot de mogelijkheid zich aandient dat er wel een nieuwe functie te vinden is
. In dit hoofdstuk worden verschillende strategieën besproken, ook worden tips en valkuilen aangegeven.

Hoofdstuk 5 is een weergave van  de eerder genoemde fasenmodellen die voorafgaand aan dit KUN-stappenplan zijn ontwikkeld
. Daarop volgt een uiteenzetting van het door de KUN ontwikkelde stappenplan. Dit stappenplan is het resultaat van de gebundelde onderwerpen die in de voorgaande hoofdstukken aan bod zijn gekomen. Omdat de toetsing van dit stappenplan in dit onderzoek aan de orde is zal het uitgebreid worden toegelicht. Het stappenplan bestaat uit een tiental stappen die onderverdeeld zijn in een aantal deelstappen.  Op de volgende twee pagina’s  is een volledig overzicht van het KUN-stappenplan voor herbestemming gegeven.
Het stappenplan:

Stap 1 
Inventarisatie van leegstand

· Baken het gebied af waarop het inventarisatie van leegstand betrekking heeft.
· Benoem de categorieën monumenten waarvan leegstand geïnventariseerd moet worden.
· Maak een inventarisatie van de aantallen leegstaande en leegkomende panden.
· Geef van de leegstaande of leeggekomen panden aan wat de grootte ervan is.
· Geef globaal aan wat de onderhoudstoestand van het leegstaande monument is.
· Geef deze inventarisatie in een schema weer.
· Achterhaal de oorzaken van de leegstand.
Stap 2
Initiatief tot herbestemming

· Breng in beeld wie de initiatiefnemer tot herbestemming is.
· Probeer de initiatiefnemer tot herbestemming te plaatsen binnen het netwerk waarin hij opereert.
· Ontwikkel een idee over het juiste moment van initiatief.
· Vorm een duidelijk beeld van wijze waarop het initiatief in de publiciteit moet worden gebracht.
· Onderhoud goede contacten met pers en andere media om het initiatief te promoten.
· Let op een zorgvuldige, deskundige en overtuigende presentatie van het initiatief.
Stap 3 
Strategie-ontwikkeling voor herbestemming

· Formuleer de doelstellingen die men wil bereiken.
· Probeer het doel in een pakkende slogan te vertalen.
· Ontwikkel ideeën over de instrumenten die moeten worden ingezet om de doeleinden te bereiken.
· Heb oog voor de mede- en tegenstanders.
· Creëer een breed draagvlak voor herbestemming.
· Zorg voor een goed inzicht in mogelijke strategieën.
· Stem de strategie op de omstandigheden af.
· Overweeg welk strategieniveau de voorkeur verdient.
· Wees flexibel bij het aanpassen van de strategie aan zich wijzigende omstandigheden.
Stap 4
Onderzoek naar het monument en zijn omgeving

· Ken het monument bouwkundig.
· Ken het monument juridisch.
· Ken het monument planologisch.
· Ken het monument architectonisch.
· Ken de omgeving van het monument.
· Ken de ligging van het monument.
· Ken de functiemobiliteit van het monument.
Stap 5
Planontwikkeling en haalbaarheidsonderzoek van de herbestemming

· Formuleer het programma van eisen.
· Selecteer architecten die kennis van zaken hebben op dit gebied.
· Laat de architect alternatieve plannen ontwikkelen.
· Bespreek deze plannen met potentiële geïnteresseerden.
· Maak een financieel plaatje van de herbestemming.
· Verricht een haalbaarheidsonderzoek.
Stap 6
Financiering van het herbestemmingsplan


· Zoek naar financiers.
· Kies een geschikte financiële constructie.
· Maak een gedetailleerd financieel plan.
· Zoek naar financiële steun.
Stap 7
Bouwplan voor de herbestemming

· Werk een bouwplan uit.
· Maak een plantekening.
· Maak het plan bestekklaar.
· Zorg voor overleg met de gemeente i.v.m. de bouwvergunning en eventuele andere vergunningen.

· Toets het plan aan het bouwbesluit, de gemeentelijke bouwverordening, de arbo-regelgeving en andere relevante regelgeving.

· Zorg dat het plan past binnen het vigerende bestemmingsplan.

Stap 8
Goedkeuring van het bouwplan

· Leg het plan voor aan de gemeente.
· Zorg voor een goede situatieschets.
· Zorg voor een tekening van de bestaande en nieuwe situatie.
· Zorg voor bestek- en detailtekeningen.
· Zorg voor alle bescheiden die nodig zijn voor een bouwvergunning en een Monumentenwet-vergunning.
· Heb overleg met de gemeentelijke monumentencommissie.
· Heb overleg met de welstandscommissie.
Stap 9
Uitvoering van het bouwplan

· Neem contact op met een goede bouwmaatschappij.
· Leg het plan aan meerdere aannemers voor.
· Maak een keuze voor een goede en goedkope aannemer.
· Wees waakzaam bij (ondoorzichtige) onderaanneming.
· Zorg voor een goede planning in overleg met de bouwmaatschappij en aannemer.
· Let erop dat de uitvoering plaatsvindt volgens plan.

· Wees waakzaam ten aanzien van het behoud van cultuurhistorische waarden.
· Maak gebruik van historische materialen uit depots.
· Let op details bij de uitvoering.
Stap 10
Beheer en exploitatie van het monument

· Ontwikkel een heldere voorstelling over het beheer.
· Zorg voor een goede exploitatie.
· Kies een exploitant die het gebouw respecteert.
Hoofdstuk 6 bestaat uit conclusies en aanbevelingen. Het is interessant om enkele conclusies te noemen.

De eerste conclusie geeft aan dat leegstand van kleine monumenten veelal geen probleem is. Daarentegen is de tweede conclusie dat leegstand van grote monumenten wel een probleem is
. Bij kleine monumenten is doorgaans de vraag groter dan het aanbod en hierdoor komt langdurige leegstand weinig voor
. Het is belangrijk om op te merken dat het hier gaat om leegstand en dus niet om de problemen die zich voordoen bij het herbestemmingsproces.  Twee andere conclusies zijn ook nog interessant om te vermelden. De 7e conclusie geeft aan dat herbestemming een gecompliceerd proces is. Dit heeft te maken met de cultuurhistorische waarden die aan een monument verbonden zijn. Daarnaast zijn er vaak allerlei partijen betrokken bij een herbestemmingsproces, met allemaal een andere visie en mening
. Dan nog de laatste conclusie: herbestemming verloopt veelal in een aantal goed herkenbare fasen
. 
Naast een aantal conclusies biedt hoofdstuk zes ook een aantal aanbevelingen.  Eén van de aanbevelingen is dat bij initiatieven tot herbestemming van grote monumenten het goed is om van een stappenplan gebruik te maken
. 
Voordat er ingegaan zal worden op de twee cases die getoetst zullen worden aan het KUN-stappenplan voor herbestemming moet duidelijk worden dat dit stappenplan niet zomaar te vergelijken is met andere stappenplannen. Dit stappenplan is een stuk omvangrijker dan de eerder besproken fasenmodellen. Deze fasenmodellen voorzien in het zetten van maximaal vijf stappen. Het grote verschil met het stappenplan van de KUN is dat in dit model niet alleen veel meer stappen worden gezet maar dat deze stappen ook op een gebruiksvriendelijke manier worden opgedeeld in kleine deelstappen. 

Het verschil tussen de hoeveelheid stappen die het KUN-model beschrijft en de andere fasenmodellen heeft te maken met het feit dat de KUN een aantal stappen uit elkaar heeft getrokken en gedetailleerder heeft weergegeven. Daarnaast zijn in het KUN-model ook stappen toegevoegd. De derde stap strategie-ontwikkeling is een stap die in de andere modellen niet terugkomt. Het 10-stappenplan van de KUN is vervolgens per stap opgedeeld in een groot aantal deelstappen. Deze deelstappen kunnen dienen als checklist, daarnaast zijn het voornamelijk praktische tips die ervoor zorgen dat het herbestemmingsproces overzichtelijk wordt en tot een bevredigend resultaat kan leiden. 

Hoofdstuk 2 Praktijk
Twee cases uiteengezet
§2.1 Lichttoren Philips, Mathildelaan 1 te Eindhoven
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Toen mijn oudste broer in Eindhoven studeerde ging ik een keer bij hem op bezoek. Ik was toen een jaar of twaalf en ik nam de trein vanuit Tilburg en ik stapte uit op het treinstation van Eindhoven Centraal. We hadden in de stad afgesproken, ik moest het station uitlopen en dan zou ik het vanzelf zien. Een witte toren met daarop in blauwe letters Philips, daar zou hij op mij wachten. 
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Dit beeld was jarenlang mijn enige beeld als ik aan de stad Eindhoven dacht. Toen ikzelf jaren later aan de TU in Eindhoven ging studeren werd deze stad mijn tweede thuis. Het beeld wat ik had van de Lichttoren van Philips was in deze nieuwe werkelijkheid compleet verstoord. Het witte torentje was niet meer een object wat gelijk je aandacht trok wanneer je uit het station kwam, er waren nu andere gebouwen die om aandacht schreeuwden. In de jaren dat ikzelf in het centrum van de stad woonde werd dit prominente gebouw van Philips steeds minder prominent en langzaam een grijze muis in de stedelijke structuur van de stad.

De eerste case die aan het stappenplan van de KUN getoetst wordt is de herbestemming van de Lichttoren in Eindhoven. De Lichttoren is een onderdeel van de Philips lichtfabrieken die sinds het begin de 20e eeuw kenmerkend zijn voor de stad Eindhoven. De Lichttoren zelf is een zeer belangrijk beeld wat niet meer uit de binnenstad is weg te denken.
Historie

Philips startte in 1891 als een bedrijf in koolgloeidraadlampen. Anton Frederick Philips en zijn zoon Gerard Leonard Frederick Philips hadden een vennootschap opgericht en werkten in een textielfabriek aan de Emmasingel in Eindhoven onder de naam Philips & co
. Omdat de zaken goed liepen werd aan de overkant van deze textielfabriek de eerste Philipsfabriek gebouwd tussen 1909 en 1911, ontworpen door A.G. Beltman. Tussen 1919 en 1921 volgde een uitbreiding grenzend aan dit gebouw
. Op de hoek van de Emmasingel en de huidige Mathildelaan kreeg het nieuwe gebouw een zevenhoekige toren. In deze toren werden door Philips de gloeilampen op hun levensduur getest waardoor er in deze toren altijd licht brandde. De toren kreeg al snel de naam Lampentoren, later werd het de Lichttoren. 

Architectuur

Het gebouw dat nu bekend staat als de Lichttoren is een industrieel complex bestaande uit twee delen die tegen elkaar aangebouwd zijn. Als het pand vanaf de Mathildelaan bekeken wordt  is het rechter gedeelte het oudst en ontworpen door Arend Beltman in 1911
. Het linker deel van het gebouw waarvan de beroemde toren onderdeel is,  is ontworpen door L.S.P. Scheffer en D. Roosenburg in 1921. Dit gebouw heet officieel de Lichttoren, maar in de nieuwe ontwikkeling wordt ook het deel van Beltman meegenomen. De naam Lichttoren wordt voor het hele project gebruikt. In de architectuur is een scheiding waar te nemen waar het deel van Scheffer en Roosenburg tegen het deel van Beltman is aangebouwd. Het deel van Scheffer en Roosenburg is zuiver functionalistisch, het deel van Beltman is dit in mindere mate. Het hele gebouw heeft een constructie van gewapend beton. A. Beltman was één van de eerste architecten die met gewapend beton werkten. In 1906 was er vermoedelijk voor het eerste een gebouw naar zijn ontwerp in gewapend beton uitgevoerd
. In 1909 heeft Beltman de eerste grote metaalgloeilampenfabriek voor Philips ontworpen, dit gebouw is in de oorlog verwoest. Het jaar daarop kreeg Beltman de opdracht voor een tweede Philipsgebouw. Van dit ontwerp is maar een deel uitgevoerd, dat is het deel wat nu tot het lichttorencomplex wordt gerekend (afb.2). Karakteristiek voor de ontwerpen van Beltman is de ornamentiek van de toren van de liftschacht. Deze toren heeft een gereduceerde gootlijst waaronder consoles en modillons te zien zijn
. Het deel wat tegen het deel van Beltman is aangebouwd is onder andere ontworpen door Dirk Roosenburg. Roosenburg begint op 29 jarige leeftijd zijn eigen architectenbureau. Hiervoor heeft hij onder andere bij de Rijksgebouwendienst en als tekenaar op het bureau van H.P. Berlage gewerkt. Hij gaat een samenwerking aan met A.H. Op ten Noort en L.S.P. Scheffer, beide civiel ingenieur
. Dankzij deze laatste krijgt het bureau van Roosenburg, Tabros geheten, de opdracht om voor Philips een uitbreiding van de fabriek te ontwerpen. Zij hebben samen het ontwerp voor de  Lichttoren gemaakt
.
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De Herbestemming van de Lichttoren

Aan het eind van de jaren ´90 heeft  Philips besloten dat de Lichttoren een nieuwe bestemming zou moeten krijgen en ´aan de stad terug zou moeten worden gegeven´. De nieuwe bestemming zou dan ook semi-openbaar moeten zijn. Om een passend plan te vinden werd er een prijsvraag uitgeschreven die gewonnen is door AWG Architecten
. Als projectontwikkelaar traden IBC Vastgoed en Stam & De Koning op. Zij kochten het pand van Philips voor 19 miljoen gulden. In de koopovereenkomst was een clausule verwerkt waarin is vermeld dat het pand op basis van het winnende prijsvraagontwerp herbestemd zou moeten worden ten overstaande van een boete van 12.5 miljoen gulden
.

Ondertussen had de Henri van Abbestichting bij de Rijksdienst voor de Monumentenzorg (RDMZ )
 het verzoek ingediend om de Lichttoren als Rijksmonument aan te wijzen. De Lichttoren was tijdens het Monumenten Inventarisatie Project (MIP) op de lijst van potentiële rijksmonumenten gezet en er was reeds in de Monumenten Selectie Procedure (MSP) grote kans dat de Lichttoren als rijksmonument zou worden voorgedragen. De procedure werd versneld, met het oog op de toekomstplannen van pand misschien een verstandige keuze. De Lichttoren is in 2001 aangewezen als Rijksmonument
.

De plannen voor de herbestemming kwamen niet goed van de grond en in 2003 is de samenwerking tussen IBC Vastgoed en Stam & De Koning opgeheven. Een nieuwe samenwerking kwam in het najaar van 2003 tot stand tussen Stichting Trudo en Stam & De Koning onder de naam ´De Nieuwe Combinatie BV´. Alvorens tot aankoop over te gaan heeft Trudo een haalbaarheidsonderzoek uitgevoerd. Vervolgens heeft Trudo aan het begin van 2004 de Lichttoren gekocht. Vanaf dat moment heeft Trudo verschillende onderzoeken  geïnitieerd en uitgevoerd( figuur 7)
. Vervolgens is in 2004 het programma van eisen opgesteld en daarmee is het voorlopig ontwerp gemaakt. Met dit plan is de herbestemmingprocedure in gang gezet.
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	Onderzoeken

	Bodemonderzoek

             Er was al een bodemonderzoek gedaan in een eerdere fase, dat onderzoek is door Trudo geactualiseerd

	Onderzoek naar de kwaliteit van de bestaande fundering en constructie

	Onderzoek Externe Veiligheid

             Dit i.v.m. vervoer gevaarlijke stoffen over de nabijgelegen spoorlijn

	Waterhuishoudingonderzoek

	Akoestisch onderzoek

Onderzoek Luchtkwaliteit
Aanvullend bouwhistorisch onderzoek

Archeologisch onderzoek en Flora- en Fauna onderzoek hebben in overleg met de gemeente niet plaatsgevonden



In grote lijnen is het plan als volgt
: de Lichttoren zou worden gerenoveerd en uitgebreid met drie volumes (afb. 5). Deze volumes zijn in tegenstelling tot de witte kleur van de Lichttoren van een donkere steensoort, dit geeft een duidelijk contrast aan tussen het oude en het nieuwe deel. De volgende functies komen in het complex terug:

· Wonen


Loftwoningen op de 2e t/m 5e verdieping

Penthouses op de 6e verdieping

· Werken

Detailhandel op de begane grond 

Kantoorruimtes op de 1e etage, ruimtes van 50 m2 voor kleinere bedrijven, bij voorkeur creatieve 
industrie
· Commerciële en publieksgerichte functies op de begane grond
· Art- en Woonhotel


Aanbouw links van de lichttoren (afb. 4)

· Theater/Restaurant

· Parkeergelegenheid

Twee lagen parkeren onder de grond

Nadat dit plan was opgesteld is de ambtelijke molen gaan draaien. Omdat in Eindhoven in het vigerende bestemmingplan Eindhoven binnen de ring is vastgelegd dat binnen de Ringweg van Eindhoven niet bijgebouwd mag worden, waren er twee mogelijkheden om te zorgen dat het herbestemmingsplan voor de Lichttoren, dat hiermee in strijd is, kon slagen. De eerste mogelijkheid zou wijziging van het bestemmingsplan betekenen. De tweede mogelijkheid was de aanvraag van een vrijstelling van dit artikel binnen het bestemmingsplan. 
Voor de tweede oplossing was gekozen, Stichting Trudo had  in december 2004 een aanvraag ingediend voor een vrijstelling op artikel 19 van de Wet op Ruimtelijke Ordening (WRO-ART 19 )

Toen het ontwerp af was, lag het ter inzage bij de gemeente Eindhoven. De kans werd geboden om op de plannen te reageren. Twee partijen maakten bezwaar tegen de nieuwe plannen van De Nieuwe Combinatie. De Witte Dame B.V. en de stichting The Design Acadamy 
waren het op drie punten niet eens met de plannen
.

· Het zicht op de Witte Dame zou afnemen door het bij te bouwen volume tussen de Witte Dame en de Lichttoren (afb. 5; nr.1). Hierdoor zou het pand minder herkenbaar worden.

· De Witte Dame zou aan  karakter verliezen door de bij te bouwen volumes.

· De verkeersstromen zouden te krap worden. Tussen de Witte Dame en de Lichttoren is nu een straatje dat toegang geeft tot de ondergrondse parkeergarage. Door het nieuwe volume dat een gedeelte van dit straatje beslaat worden de verkeersstromen krapper.

Een tweede bezwaarschrift is ingediend door Philips. Ook Philips had drie punten.

· Het luchtkwaliteitonderzoek gaf aan dat de Lichttoren nog niet herbestemd kon worden.

· Philips was van mening dat de ingeslagen weg afweek van de oorspronkelijke plannen. Philips zou dan aanspraak kunnen maken op de 12.5 miljoen gulden die in een clausule in het koopcontract was verwerkt.

· Philips verweet de gemeente Eindhoven dat er slecht gecommuniceerd is over de plannen door zowel de gemeente als door De Nieuwe Combinatie.
De gemeente Eindhoven heeft de argumenten van beide partijen weerlegd. De gemeente was erg positief over het nieuwe ontwerp van de Lichttoren. Een afwijking in de originele plannen was reëel omdat het in het begin om een plan in hoofdlijnen ging. De gemeente gaf ook aan dat er maatregelen getroffen zouden worden om de luchtkwaliteit te verbeteren.

Nadat de juiste stukken en het volledige bestek met tekeningen ingediend waren zijn deze allemaal goedgekeurd door de gemeente Eindhoven. Hierna is er vrijstelling verleend aangaande het bestemmingsplan en zijn de nodige vergunningen door de gemeente afgegeven. Het ging om een sloopvergunning, een bouwvergunning en een monumentenvergunning.

De Nieuwe Combinatie BV maakt gebruik van een stappenplan om het herbestemmingsproces in goede banen te leiden
.  In dit stappenplan worden zes verschillende fasen onderscheiden (figuur 8). De eerste fase is de oriëntatiefase, hierin wordt een haalbaarheidsonderzoek gedaan om te onderzoeken of het pand geschikt is voor de beoogde doeleinden. In de definitie- of programmafase worden verschillende onderzoeken gedaan naar het pand en de omgeving. Er wordt vervolgens een programma van eisen opgesteld en een voorlopig ontwerp gemaakt. In de ontwerpfase wordt het voorlopig ontwerp getoetst aan het programma van eisen. Er wordt een kostenraming gemaakt en ook deze wordt getoetst aan de beschikbare budgetten. De nodige procedures worden bij de gemeente in gang gezet. Er zijn eventueel overleggen met de welstandscommissie en de monumentencommissie van de gemeente. Daarnaast wordt er gezocht naar verschillende adviseurs op het gebied van constructie, elektrotechnische of werktuigbouwkundige installaties. Ten slotte wordt in deze fase het definitief ontwerp gemaakt. In de vierde fase, de voorbereidingsfase, wordt het bestek gemaakt en de vergunningen aangevraagd. Dan volgt de uitvoeringsfase, hierin wordt de uitvoering van het project gerealiseerd en als laatste is er de nazorgfase waarin het project wordt geëvalueerd en waar het eventuele beheer wordt geregeld
.
	Stappenplan van de Nieuwe Combinatie BV

	Oriëntatiefase

	Definitie- of programmafase

	Ontwerpfase

	Voorbereidingsfase

	Uitvoeringsfase

	Evaluatie- of nazorgfase



Momenteel worden de plannen uitgevoerd en bevindt het herbestemmingsproject zich in de uitvoeringsfase. De bouw is in volle gang. De planning geeft aan dat de oplevering in drie fases zal verlopen. Aan het begin van 2008 wordt verwacht dat het casco van de Lichttoren zal kunnen worden opgeleverd. In het voorjaar wordt verwacht de nieuwbouw aan de Mathildelaan op te leveren (3). In de zomer van hetzelfde jaar verwacht De Nieuwe Combinatie de nieuwbouw aan de Emmasingel (1) en de nieuwbouw aan het erachter gelegen Lichtplein (2) te kunnen opleveren
.  De cijfers in afb. 5 corresponderen met de cijfers in de tekst.




	Datum
	Handeling

	< 1998
	Philips ontwikkelt het idee om de Lichttoren te verkopen, Philips wil wel enige inspraak als het gaat om de toekomst van het pand
.

	Nov. 1998
	Henri van Abbestichting vraagt bij de RDMZ Rijksmonumentenstatus aan voor de Lichttoren.

	1999
	Prijsvraag wordt uitgeschreven voor een herbestemmingsplan voor de Lichttoren door Philips.

	Apr. 1999
	De monumentencommissie formuleert een waardestelling van de lichttoren
.

	Nov. 1999
	De monumentencommissie adviseert voor aanwijzing van de Rijksmonumentenstatus op basis van de waardestelling en een bouwhistorische verkenning
.

	Feb. 2000
	Rapport bouwhistorische verkenning is compleet
.

	Apr. 2000
	De monumentencommissie neemt kennis van de aantekeningen van RDMZ en de bouwhistorische verkenning van de Lichttoren
.

	Mei 2000
	Er vindt een overleg plaats tussen de monumentencommissie van de gemeente Eindhoven, de architect en de eigenaar
.

	2001

	Een schetsplan voor de Lichttoren wordt ingediend bij de gemeente Eindhoven door Allicht Eindhoven, de winnaar van de prijsvraag.

	2005
	De Witte Dame BV en de stichting The Design Acadamy en Philips maken bezwaar tegen de herbestemmingsplannen van de Lichttoren.

Beide bezwaarschriften worden afgewezen.

Vrijstelling wordt verleend ten aanzien van het bestemmingsplan
.

	2006
	Bouwvergunning wordt aangevraagd door De Nieuwe Combinatie BV
.

	Planning
	Activiteit

	Najaar 2006
	Start bouw parkeergarage

	Najaar 2006
	Start verbouwing Lichttoren

	Najaar 2006
	Start nieuwbouw Lichtplein en Emmasingel

	Zomer 2007
	Start nieuwbouw Mathildelaan

	Begin 2008
	Oplevering casco Lichttoren

	Voorjaar 2008
	Oplevering nieuwbouw Mathildelaan

	Zomer 2008
	Oplevering nieuwbouw Lichtplein en Emmasingel


 Het stappenplan
Stap 1 
Inventarisatie van leegstand

· Maak een inventarisatie van de aantallen leegstaande en leegkomende panden.

Philips heeft geconstateerd dat één van de gebouwen niet meer nodig was en dus voor leegstand in aanmerking zou komen.

Stap 2
Initiatief tot herbestemming

Breng in beeld wie de initiatiefnemer tot herbestemming is.

· Initiatief tot herbestemming is genomen door Philips Vastgoed.
· Initiatief tot behoud van de Lichttoren is ook genomen door de Henri van Abbestichting door de MSP en het MRP te versnellen.

Probeer de initiatiefnemer tot herbestemming te plaatsten binnen het netwerk waarin hij opereert.

· Philips heeft door middel van een prijsvraag en daaraan verbonden clausules is de hand willen houden wat de nieuwe bestemming moet worden.

Vorm een duidelijk beeld van wijze waarop het initiatief in de publiciteit moet worden gebracht.

· Door middel van de prijsvraag is het initiatief positief in de media verschenen.

Let op een zorgvuldige, deskundige en overtuigende presentatie van het initiatief.

· De gemeente Eindhoven heeft positief ingespeeld op beide initiatieven en medewerking verleend.

Stap 3 
Strategieontwikkeling voor herbestemming

Heb oog voor de mede- en tegenstanders.
· De Nieuwe Combinatie heeft niet goed over de plannen met Philips gecommuniceerd, dit heeft geleid tot een bezwaarschrift tegen de plannen, ingediend door Philips.
Creëer een breed draagvlak voor herbestemming.
· De inwoners van Eindhoven en de gemeente zijn over het algemeen zeer positief over de herbestemmingsplannen.
Stap 4
Onderzoek naar het monument en zijn omgeving

Ken het monument bouwkundig.
· Bouwkundige onderzoeken zijn verricht, daarnaast zijn ook een bodemonderzoek, een grondwateronderzoek en een luchtkwaliteitonderzoek gedaan.
Ken het monument planologisch.

· Er is een stedenbouwkundige afweging gemaakt voor het ontwikkelingsplan van de Emmasingel.

· Er is een marktonderzoek gedaan waaruit is gebleken dat Loft-woningen gewenst zijn in de binnenstad van Eindhoven.

· Er is onderzoek gedaan naar de toekomstige bedrijvigheid in het gebied.

· Er is onderzocht welke voorzieningen gewenst zijn in het gebied.

Ken het monument juridisch.
· De Lichttoren heeft de status van Rijksmonument, de juridische bepalingen daaromtrent zijn helder. 
Ken het monument architectonisch.
· Er is een waardestelling gemaakt en een rapport van de RDMZ voor de Lichttoren.
Ken de omgeving van het monument.
· De binnenstad van Eindhoven is zeer nauwkeurig in kaart gebracht.
Ken de ligging van het monument.
· De binnenstad van Eindhoven.
Ken de functiemobiliteit van het monument.
· De Lichttoren heeft een strategische positie in de binnenstad en is een landmark voor de stad. Deze positie als landmark is verzwakt en moet door de herbestemming weer versterkt worden.
Stap 5
Planontwikkeling en haalbaarheidsonderzoek van de herbestemming

Formuleer het programma van eisen.
· Er is een programma van eisen opgesteld.
Selecteer architecten die kennis van zaken hebben op dit gebied.
· Er zijn meerdere architectenbureaus bij het plan betrokken die een deel van de herbestemming voor hun rekening nemen.
Laat de architect alternatieve plannen ontwikkelen.
· De plannen zijn verschillende keren aangepast, dit door advies van de welstandscommissie.
Maak een financieel plaatje van de herbestemming.

· De financiën zijn ondergebracht in de Nieuwe Combinatie, er is een begroting gemaakt voor het hele project.
Stap 6
Financiering van het herbestemmingsplan


· Geen informatie beschikbaar.
Stap 7
Bouwplan voor de herbestemming

· De bouwplannen en tekeningen zijn naar behoren gemaakt en ingediend bij de gemeente. De vergunningen zijn verleend.
Zorg dat het plan past binnen het vigerende bestemmingsplan.

· Er is vrijstelling verleend ten opzicht van het vigerende bestemmingsplan.
Stap 8
Goedkeuring van het bouwplan

· De betrokken commissies van de gemeente Eindhoven hebben de plannen goedgekeurd.
Stap 9
Uitvoering van het bouwplan

· Het werk is reeds in uitvoering, het werk heeft vooralsnog geen vertraging ondervonden.
Stap 10
Beheer en exploitatie van het monument
· De verschillende onderdelen van de Lichttoren zijn al verkocht of verhuurd.
· Het beheer zal in handen komen van de nieuwe eigenaars.
§2.2 Onderwijsgebouw Universiteit Utrecht, Drift 23 te Utrecht

Drift 23 is één van de onderwijsgebouwen van de faculteit Geesteswetenschappen en als student aan deze faculteit bestaat de kans dat je dus ook een college of bijeenkomst in dit gebouw zult hebben. De eerste keer dat ik in dit gebouw een bijeenkomst had was voorafgaand aan het vak excursie buitenland in april 2006. Ik was uiteraard al regelmatig langs het gebouw gelopen maar ik was er nooit binnen geweest omdat ik er eigenlijk nog nooit iets te zoeken had. Ik was die dag erg onder de indruk van het licht in het gebouw en de bijzonder mooie combinatie van de oude aspecten met moderne materialen. Later vertelde Annette Marx, van het architectenbureau Marx en Steketee de ontwerpers van Drift 23, in een lezing over het ontwerp van dit gebouw en met welke reden bepaalde aspecten van het gebouw zo zijn ontworpen en dat heeft mij zeer geboeid. Sommige gebouwen zijn gewoon mooi, goed ontworpen en hebben een positieve uitwerking op degene die er zich bevinden. Drift 23 heeft deze uitwerking op mij.

De tweede case is de herbestemming van het gebouw aan de Drift 23. Het is nu in gebruik als onderwijsruimte voor de faculteit Geesteswetenschappen van de Universiteit Utrecht. Hiervoor is het gebouw, met een rijke geschiedenis, voor allerlei andere doeleinden gebruikt.

Historie en architectuur

De geschiedenis van het pand aan de Drift 23
 gaat terug tot in de late Middeleeuwen, toen het samen met nummer 21 één pand vormde. In 1462 is het huis in twee delen gesplitst waarbij ook het perceel is gesplitst in de delen van wat nu Drift 21 en 23 zijn. Zo’n 80 jaar later, in 1541, werd het pand aan Drift 23 samengevoegd met Drift 25 en kreeg de naam: Huis van Renesse.  Dit huis bestond uit vier vleugels rond een binnenplaats. In 1668 zijn  beide delen weer gesplitst en Drift 23 was weer een zelfstandig pand. Rond deze tijd is de huidige entree ontworpen. Aan de achterzijde van Drift 23 heeft een laatgotische toren gestaan, die in 1859 is gesloopt.

In de 18e eeuw is het metselwerk van de voorgevel vernieuwd en is boven de entree een erker toegevoegd. In 1832 bestond Drift 23 uit drie vleugels rond een binnenplaats, de noordzijde (de linkerzijde van het pand vanaf de straat gezien) was open. In het eerder genoemde jaar 1859 is bijna het hele pand gesloopt op de voorgevel en de kelders onder de zuidvleugel na. Na de sloop is het huis opnieuw opgebouwd. De voorvleugel is met een verdieping opgehoogd en er zijn drie nieuwe vleugels toegevoegd, wederom rond een binnenplaats. Veel van de huidige detaillering stamt uit deze periode, waaronder de trapopgang en twee stijlkamers in de achtervleugel van het pand. In 1896 werd het huis gekocht door Joh. de Liefde en hij begon er een drukkerij. Al vroeg in de 20e eeuw werd Utrechts Nieuwsblad hier gedrukt. Ondanks vele verbouwingen ten behoeve van de drukkerij is de hoofdstructuur van het pand redelijk goed in tact gebleven. Wel is veel van de detaillering verdwenen. In 1984 verhuisde het Utrechts Nieuwsblad en in het pand werden verschillende culturele en muzikale organisaties gehuisvest. Ten behoeve van deze organisaties hebben er nog twee verbouwingen plaatsgevonden.

De Herbestemming van Drift 23
Het Facilitair Bedrijf Utrecht en de afdeling Vastgoed & Campusontwikkeling van de Universiteit Utrecht ontwikkelen ideeën voor het onderbrengen van alle diensten van de Universiteit. Sinds het eind van de jaren ’90 van de twintigste eeuw is het plan ontwikkeld om de gebouwen van de Universiteit die rondom de Drift en het Janskerkhof te vinden zijn, te clusteren. Het cluster van deze gebouwen zou rond de Letterenbibliotheek, die gelegen is aan de Witte Vrouwenstraat, moeten komen. Toen in 2001 de Universiteit de mogelijkheid kreeg om het pand aan de Drift 23 te kopen paste dit perfect in het plan om de onderwijsgebouwen dichter bij elkaar te brengen.

Voorafgaand aan het specifieke plan voor Drift 23 wilde de Universiteit een stedenbouwkundig plan laten ontwerpen door Dolte Stedebouwkundig Ontwerp & Advies voor het cluster rondom de Letterenbibliotheek, ook wel Driftcluster of Universiteitscluster genoemd
. Eén van de eisen was het onderbrengen van onderwijsruimtes en werkplekken voor ongeveer 3000 studenten van de faculteiten Geesteswetenschappen en Rechtsgeleerdheid en voor ongeveer 1000 medewerkers van de Universiteit. Dit plan is echter pas in de periode augustus 2004 en april 2005 tot stand gekomen
. Omdat men met de herbestemming van Drift 23 niet zo lang wilde wachten is, voorafgaand aan de uitwerking van het stedenbouwkundige plan, met Drift 23 begonnen. Dit was mogelijk omdat het stedenbouwkundig plan geen uitspraken doet over de invulling van de individuele panden binnen het Driftcluster. Ten tweede is er gekeken naar de plattegronden van Drift 23 en die blijken een aantal grote ruimtes te bevatten in de originele structuur. Om deze structuur niet in grote mate aan te tasten was dit pand dus het meest geschikt als onderwijsruimte. Wanneer in de plattegrond juist veel kleinere ruimtes zouden voorkomen zou het pand beter als kantoorgebouw ingericht kunnen worden. Ten derde was de Universiteit Utrecht al erg ver met de ideeën over het Driftcluster ondanks dat het stedenbouwkundig plan nog niet gemaakt was.

Naast het stedenbouwkundig plan heeft de Universiteit ook een inventarisatie gemaakt van de panden die in eigen bezit zijn
. Deze inventarisatie en het stedenbouwkundig plan zijn onderdeel van de initiatieffase van de plannen voor het Driftcluster maar dus niet voor Drift 23. Aan de hand van deze onderdelen heeft de Universiteit een globaal idee ontwikkeld voor de invulling van het Driftcluster. 
De tweede stap is de definitiefase. In deze fase zijn verschillende onderzoeken gedaan, waaronder een bouwhistorische opname
, uitgevoerd door de gemeente Utrecht. Een bouwtechnische opname was reeds door de Universiteit zelf gemaakt voor de aankoop van het pand, mede om de koopsom vast te stellen. Er is een bodemonderzoek gedaan en een geo-technisch onderzoek. Deze laatste twee onderzoeken zijn gedaan nadat besloten was dat er een uitbreiding aan het pand zou komen. Naast deze onderzoeken behoort ook een haalbaarheidsonderzoek tot een belangrijk onderdeel van de definitiefase. Hierin is onderzocht of de ideeën voor Drift 23  overeenkomen met de vooraf gestelde eisen, of er alternatieven zijn, wat de architectonische ambitie is en er wordt een budgetbepaling gedaan. Ook wordt gekeken of  het plan overeenkomt met de wensen van de gemeente. Vervolgens wordt een programma van eisen geformuleerd waarmee de ontwerpfase wordt ingegaan.

De Universiteit heeft drie architectenbureaus benaderd om een voorstel te doen voor een herbestemmingsontwerp voor Drift 23. Met deze bureaus is een bezichtiging van het pand gedaan en zijn er verschillende gesprekken gevoerd om de visie van de ontwerpers te kunnen bepalen. De visie van het architectenbureau Marx en Steketee uit Eindhoven is hieruit het meest positief bevonden en zij hebben een voorlopig ontwerp gemaakt
. Dit voorlopig ontwerp is, zoals gebruikelijk bij de Universiteit Utrecht, getoetst door alle diensten van de Universiteit die met dit gebouw in aanraking kunnen komen. Hieronder vallen bijvoorbeeld beveiliging, schoonmakers, medewerkers en onderhoudsdiensten. De bevindingen en aanmerkingen van deze diensten  op het voorlopig ontwerp worden vervolgens  zoveel mogelijk ingelijfd in het definitieve ontwerp. 
Hierna volgde de bouwvoorbereidingsfase. Het definitieve ontwerp is de basis voor de bestektekeningen en het bestek. Hiermee kunnen de benodigde vergunningen worden aangevraagd en kan later de aanbesteding worden gedaan. De Universiteit Utrecht werkt nauw samen met de gemeente Utrecht. Iedere zes weken is er een overleg waarbij alle lopende bouwprojecten van de Universiteit worden besproken
. Mede door deze regelmatige communicatie zijn alle vergunningen op tijd afgegeven en is ook de welstandscommissie vrijwel meteen akkoord gegaan met de plannen voor Drift 23. Er is een monumentenvergunning afgegeven, een sloopvergunning en een bouwvergunning. Daarnaast is ook gebruik gemaakt van artikel 19a van de wet op ruimtelijke ordening waarbij vrijstelling van het bestemmingsplan is verleend.
De volgende stap was het vinden van een geschikte aannemer. Door verschillende aanbestedingen te doen is een aannemer uit de bus gekomen die het werk zou gaan uitvoeren. Aannemingsbedrijf Versteeg Utrecht, Nieuwegein. Door problemen binnen de eigen organisatie van de aannemer heeft de uitvoering twee maanden langer geduurd dan  gepland, toch is de oorspronkelijke projectplanning wel gehaald zodat op 1 september 2005 de nieuwe onderwijsruimte aan de Drift in gebruik kon worden genomen
. 
Binnen de uitvoeringsfase, die dus wat problemen heeft opgeleverd, valt ook de testfase van het pand. Voor de opening van Drift 23 is het pand uitvoerig getest door de verschillende diensten van de Universiteit. Beveiliging, brandveiligheid, vluchtroutes, opslagruimtes, luchtcirculatie, verwarming en dergelijke zijn allemaal getest voordat het pand in gebruik kon worden genomen. 
Het pand is in eigen beheer van het Facilitair Bedrijf Utrecht dat ook alle andere Universiteitspanden beheert.





	Datum
	Handeling

	2001
	Aankoop Drift 23

	2003
	Ontwerp Drift 23 door Marx en Steketee

	2004-2005
	Stedenbouwkundig ontwerp door Dolte Stedebouwkundig Ontwerp & Advies

	2005
	Uitvoering herbestemming Drift 23

	1 sept. 2005
	Opening Drift 23



De fasen zoals zojuist beschreven hanteert de Universiteit Utrecht bij bouw- en herbestemmingsprojecten.  Figuur 11 is een overzicht van het fasenmodel dat door de Universiteit Utrecht wordt gebruikt met de daarbij behorende werkzaamheden. De werkzaamheden die bij een bepaalde fase zijn ingedeeld worden niet altijd uitgevoerd in de aangegeven volgorde. 
	Fase
	Werkzaamheden

	Initiatief-fase
	·   Algemeen plan
·   Inventarisatie panden

	Definitie-fase
	· Haalbaarheidstudie
· Verschillende onderzoeken

· Programma van eisen

	Ontwerp-fase
	· Uitwerking programma van eisen
· Voorlopig ontwerp

· Toetsen voorlopig ontwerp

· Definitief ontwerp

	Bouwvoorbereidings-fase
	· Bestektekeningen
· Bestek schrijven

· Vergunningen verkrijgen

	Aanbestedings-fase
	· Aanbesteding

	Uitvoerings-fase
	· Uitvoering 
· Testen van het pand

	Exploitatie-fase
	· Nazorg en beheer



Het stappenplan:

Stap 1 
Inventarisatie van leegstand
Maak een inventarisatie van de aantallen leegstaande en leegkomende panden.

· De Universiteit Utrecht heeft een inventarisatie gemaakt van de in bezit en in gebruik zijnde panden.
Geef van de leegstaande of leeggekomen panden aan wat de grootte ervan is.

· De Universiteit heeft in deze inventarisatie aangegeven wat de kwaliteiten van de in bezit zijnde panden zijn en voor welke doeleinden deze het best beschikbaar zijn.
Geef globaal aan wat de onderhoudstoestand van het leegstaande monument is.

· De Universiteit heeft voor de aankoop van Drift 23 een bouwtechnisch onderzoek uitgevoerd.
Stap 2
Initiatief tot herbestemming
Breng in beeld wie de initiatiefnemer tot herbestemming is.
· De Universiteit is de initiatiefnemer
Probeer de initiatiefnemer tot herbestemming te plaatsten binnen het netwerk waarin hij opereert.
· De initiatiefnemer opereert zelfstandig
Ontwikkel een idee over het juiste moment van initiatief.
· Het initiatief heeft niet als doel om een monument van de sloophamer te redden of om leegstand te voorkomen. Het geschikte moment en de mening van de pers en omgeving is van ondergeschikt belang voor de Universiteit in dit geval, daarnaast is er op regelmatige basis contact met de gemeente Utrecht over de lopende plannen en initiatieven.
Stap 3 
Strategieontwikkeling voor herbestemming
Formuleer de doelstellingen die men wil bereiken.
· De Universiteit wil een cluster ontwikkelen waarin zoveel mogelijk eenheden die zich in de binnenstad bevinden bij elkaar gebracht worden.  Drift 23 zal vanwege de ruimtelijke indeling het best dienst doen als onderwijsruimte en zal binnen dit kader een herbestemming krijgen.
Ontwikkel ideeën over de instrumenten die moeten worden ingezet om de doeleinden te bereiken.
· Er is een bureau aangetrokken wat een stedenbouwkundige visie voor het Universiteitscluster moet gaan ontwikkelen. 
· Er is goed contact met de gemeente Utrecht, zodat de visie van de gemeente en die van de Universiteit op één lijn liggen.
· Er is gezocht naar een architectenbureau dat de visie van de Universiteit goed kan vertalen in een ontwerp.
Heb oog voor de mede- en tegenstanders.
· Er is vrij weinig tegenstand voor het realiseren van een onderwijsinstelling, zeker aan de Drift waar de meerderheid van de panden al als onderwijsruimte in gebruik is. Er is enigszins tegenstand geweest tegen het plan om de aanvoerroute van goederen via de Keizerstraat(parallelstraat van de Drift) te laten lopen. Dit is echter niet op een betere manier op te lossen. De Universiteit probeert wel met het project van het Driftcluster het aanzien van het gebied rond de Drift te verbeteren wat de buurtbewoners ten goede komt. Er zal een semi-openbare binnenplaats komen die overdag vrij toegankelijk is.
Zorg voor een goed inzicht in mogelijke strategieën.
· Er is geen gebruik gemaakt van een bepaalde strategie. Een goede communicatie met alle betrokken partijen zal het project in goede banen moeten leiden.
Stap 4
Onderzoek naar het monument en zijn omgeving
· Er zijn verschillende onderzoeken naar het pand gedaan die noodzakelijk waren voor de planontwikkeling en de verder procedures.

Stap 5
Planontwikkeling en haalbaarheidsonderzoek van de herbestemming
Formuleer het programma van eisen.
· Er is een programma van eisen opgesteld.
Selecteer architecten die kennis van zaken hebben op dit gebied.
· Er is uit verschillende bureaus een architectenbureau gekozen met de beoogde visie en kennis.
Maak een financieel plaatje van de herbestemming.
· Het budget voor de herbestemming was in een eerder stadium al vastgesteld 
Verricht een haalbaarheidsonderzoek.
· Er is een haalbaarheidsstudie naar het plan gedaan door de Universiteit.
Stap 6
Financiering van het herbestemmingsplan


· De Universiteit heeft zelf de financiële middelen om het project te dragen. Het pand is daarnaast in eigen bezit en in eigen beheer.

Stap 7
Bouwplan voor de herbestemming
· Er is een bouwplan gemaakt inclusief bestek en bestektekeningen.
Zorg voor overleg met de gemeente i.v.m. de bouwvergunning en eventuele andere vergunningen.

· Er is regelmatig, om de zes weken, overleg met de gemeente.

Toets het plan aan het bouwbesluit, de gemeentelijke bouwverordening, de arbo-regelgeving en andere relevante regelgeving.

· Het voorlopig ontwerp is aan deze eisen getoetst, de regelgeving wordt overgenomen in het definitieve plan. 
Zorg dat het plan past binnen het vigerende bestemmingsplan.

· Om de nieuwe bestemming te verkrijgen is gebruik gemaakt van artikel 19a  van de Wet op Ruimtelijk Ordening.
Stap 8
Goedkeuring van het bouwplan
· Alle plannen zijn zonden veel problemen goedgekeurd door de verschillende commissies bij de gemeente Utrecht.

Stap 9
Uitvoering van het bouwplan
· Er is een aanbesteding gedaan bij verschillende aannemers.

· Er is een aannemer gekozen die uiteindelijk wel voor wat vertraging heeft gezorgd maar die niet de algehele planning heeft aangetast.

· Het pand is na oplevering uitvoerig getest alvorens het in gebruik is genomen.

Stap 10
Beheer en exploitatie van het monument
· Het beheer is in handen van de Universiteit en valt onder toezicht van het Facilitair Bedrijf Utrecht en is centraal geregeld voor alle panden van de Universiteit Utrecht.
Hoofdstuk 3 Theorie vs Praktijk
Twee cases getoetst

§3.1 Lichttoren Philips, Mathildelaan 1 te Eindhoven

De herbestemming van de Lichttoren is een goed praktijkvoorbeeld gebleken. Het is een ingewikkeld proces en er zijn veel verschillende partijen bij betrokken. Om de praktijk tegen de theorie uit te kunnen zetten is er een tweedeling gemaakt. Deze bestaat uit de fasen voordat stichting Trudo met de herbestemming te maken had en de periode erna waar stichting Trudo de ontwikkeling van de Lichttoren op zich genomen heeft. De stappen 1 en 2 vallen binnen het eerste deel, de andere stappen zijn in het tweede deel genomen. 

De inventarisatie en de initiatieffase zijn twee stappen die duidelijk in het proces terug te vinden zijn en die ook in die volgorde genomen zijn.

Er is geen duidelijke strategie gevolgd  in het proces, daarbij is de communicatie tussen De Nieuwe Combinatie en Philips niet erg goed geweest, dit heeft tot een bezwaar van de kant van Philips geleid. Het proces is hierdoor vertraagd en had een hele andere uitkomst kunnen krijgen wanneer Philips gelijk had gekregen van de gemeente Eindhoven. De positieve instelling van de gemeente en de inwoners van Eindhoven had hierdoor ook in het geding kunnen komen.

Over de onderzoeksfase valt weinig aan te merken. De juiste onderzoeken zijn gedaan op het juiste moment.

In het eerste deel van het herbestemmingsproces, de periode vòòr Trudo, was er al een schetsplan voor de herbestemming gemaakt. Toch is door interne problemen de samenwerking opgeheven. Toen Trudo het estafettestokje overnam van IBC vastgoed heeft Trudo meteen vaart achter het herbestemmingsproces gezet. Er is op vrij korte termijn een vervolgplan ingediend waarna de volgende stappen genomen konden worden. De planontwikkeling van het herbestemmingsproces van de Lichttoren is vrij rommelig verlopen en heeft zeker vertraging veroorzaakt. De plannen zijn meerdere malen aangepast voordat deze goedgekeurd werden door de welstandscommissie. Wellicht was dit niet nodig geweest.

Ten slotte is het bouwplan naar behoren gemaakt en op tijd ingediend. In een vroeg stadium is al rekening gehouden met het aanvragen van een vrijstelling voor het lichttorencomplex binnen het vigerende bestemmingsplan. De plannen zijn goedgekeurd, de vergunningen zijn verleend en het bouwproces is in gang gezet. Vooralsnog ziet het er naar uit dat de planning gehaald kan worden.
Stichting Trudo maakt gebruikt van een fasenmodel om het herbestemmingsproces in fasen te verdelen. Het gaat om zes fasen, het project van de Lichttoren verkeert momenteel in de vijfde fase. In de eerste fase is een haalbaarheidsonderzoek gedaan, dit komt bij het KUN-model pas in bij stap vijf aan bod. Trudo heeft dit haalbaarheidsonderzoek laten doen om er zeker van te zijn dat het herbestemmingsplan rendabel zou kunnen zijn. De eerste twee stappen van het KUN-model zijn feitelijk door Trudo overgeslagen, dit heeft ermee te maken dat Trudo met een plan aan de slag is gegaan dat daarvoor al was geïnitieerd door Philips en andere partijen.

§3.2 Onderwijsgebouw Universiteit Utrecht, Drift 23 te Utrecht

Zoals in hoofdstuk twee is aangegeven maakt niet alleen Stichting Trudo maar ook de Universiteit Utrecht (UU) bij bouwprojecten gebruik van een bestaand fasenmodel. In dit fasenmodel worden zeven fasen onderscheiden.  In figuur 12 en 13 is aangegeven welke stappen overeenkomen in het fasenmodel dat door de Universiteit Utrecht wordt gebruikt en het KUN-stappenplan. 
De stap die de KUN strategie-ontwikkeling noemt is in de initiatieffase geplaatst omdat in deze fase een algemeen beeld van de situatie wordt verkregen en een daarbij behorend algemeen plan wordt geschetst. In figuur 13 is duidelijk te zien dat de haalbaarheidsstudie van de KUN bij de UU in de definitie-fase wordt gedaan en dat de planontwikkeling van de KUN zowel in de Definitie-fase als in de Ontwerp-fase zou kunnen worden geplaatst. De financiering komt bij de UU in de definitie-fase aan bod. Nu kan er onder financiering meerdere dingen worden verstaan. Bij de KUN moet onder financiering verstaan worden het rondbrengen van de financiering. Bij de UU wordt onder financiering het vaststellen van het budget verstaan. Deze twee zaken komen dan ook logischerwijs in een andere fase aan bod.
Duidelijk te zien in beide figuren is dat de KUN de beginfase van de herbestemming in meerdere stappen onderverdeelt en in de eindfase, de uitvoerings-fase, juist weer twee stappen samenvoegt. 
	Stappenplan KUN
	Fasenmodel UU

	Inventarisatie
	Initiatief-fase

	Initiatief
	

	Strategie ontwikkeling
	

	Onderzoek
	Definitie-fase

	Financiering
	

	Planontwikkeling en haalbaarheid
	Ontwerp-fase

	Bouwplan 
	Bouwvoorbereidings-fase

	Goedkeuring bouwplan
	

	Uitvoering
	Aanbestedings-fase  



	
	Uitvoerings-fase

	Beheer en exploitatie
	Exploitatie-fase





                                          UU Fasen-model

                                           KUN-stappenplan



Conclusies en aanbevelingen
Conclusies
Aan het einde van dit onderzoek gekomen kunnen er een aantal zaken vastgesteld worden.

Ten eerste wordt er in beide cases van herbestemming geen gebruik gemaakt van het stappenplan dat door de KUN is opgesteld in 1999. Bij de initiatiefnemers De Nieuwe Combinatie en de Universiteit Utrecht is het stappenplan niet bekend. Bij de gemeente Utrecht en de gemeente Eindhoven is het boek wel aanwezig, maar het wordt niet als leidraad of checklist gebruikt bij herbestemmingsprocessen.

Ten tweede is er een aantal verschillen en een aantal overeenkomsten vast te stellen tussen de theoretische grondslag van herbestemmingen en de praktijk.  Zoals in het boek Herbestemming van grote monumenten: een uitdaging!  is aangegeven hoeven niet alle stappen in ieder herbestemmingsproces voor te komen. 
De verschillen die opvallen zijn het ontbreken van de derde stap, de strategie-ontwikkeling, en  het verloop van de vijfde stap, de planontwikkeling.

Over de strategie-ontwikkeling mag gesteld worden dat  in beide gevallen niet volgens een vooraf bepaalde strategie gewerkt is. De media wordt in beide gevallen niet actief benaderd en er wordt geen speciaal contact met de media onderhouden over het lopende project. 
De planontwikkeling is een stap die in beide gevallen al geleidelijk door de eerdere stappen heen loopt. Bij de Universiteit Utrecht zijn onderzoeken uitgevoerd die afhankelijk waren van het plan. Het plan was dus al in ontwikkeling voordat bepaalde onderzoeken gedaan zijn. In Eindhoven was het plan het eerste uitgangspunt. Er was namelijk als eerste een wedstrijd uitgeschreven, dit was uiteraard een plan in hoofdlijnen, maar hiermee is de verdere weg wel uitgestippeld. Deze fase waarin ook architecten geselecteerd moeten worden en waar een financieel plaatje van het project moeten worden gemaakt, is een fase die in de praktijk versnipperd blijkt te zijn over andere fases. Doordat bij de Lichttoren een architectenbureau de ontwerpwedstrijd had gewonnen, was in dit geval de architect al in een vroeg stadium bekend.

In grote lijnen komt het stappenplan van de KUN overeen met de praktijk van de twee cases die zijn onderzocht, zonder dat er gebruik is gemaakt van het KUN-stappenplan. Zo zijn verschillende onderzoeken in beide gevallen op het juiste moment gedaan. Deze onderzoeken zijn niet alleen nodig voor het ontwerp en de slagingskans van het project, de onderzoeken zijn ook van belang bij het verkrijgen van de benodigde vergunningen. Doordat in beide cases de onderzoeken naar het gebouw en omgeving in het juiste stadium van het proces zijn uitgevoerd heeft dit geen vertraging opgeleverd.

Ook ten aanzien van de laatste vier stappen kan de conclusie getrokken worden dat deze naar behoren en in overeenstemming met het KUN-stappenplan zijn uitgevoerd. Wanneer de bouwplannen en bouwtekeningen  in orde zijn, kunnen de vergunningen worden verleend en kan met de uitvoering van het project worden gestart. Door de ervaring van de betrokken partijen zijn deze stappen zonder horde genomen.

Over de financiering kunnen geen uitspraken worden gedaan. Onder financiering kunnen meerdere dingen worden verstaan, in dit geval gaat het om het rondbrengen van de geldzaken en niet om de budgetbepaling. Bij de Lichttoren is geen zicht op de financiering verkregen. Het gaat hier om een groot project, waar ervaren bedrijven bij betrokken zijn. De financiering is een interne zaak. Dit is ook het geval bij de Universiteit Utrecht, de panden zijn eigendom van de universiteit en in eigen beheer.

Nu deze verschillen op een rijtje zijn gezet mag geconcludeerd worden dat de praktijk in het geval van deze twee cases in grote lijnen overeenkomt met het stappenplan dat is opgesteld door de KUN.
Aanbevelingen
Aan de hand van de getrokken conclusies kunnen er een aantal uitspraken en aanbevelingen worden gedaan die betrekking hebben op het nut en de waarde van het boek Herbestemming van grote monumenten: een uitdaging! en het bijbehorende stappenplan. 
Het boek mag als zeer nuttig worden beschouwd. Het is een duidelijke uiteenzetting van alle zaken die met herbestemming te maken hebben, de problematiek wordt goed in beeld gebracht. Met name op het gebied van mogelijk te volgen strategieën is het boek aan te bevelen. Uit de conclusies is gebleken dat de strategie-ontwikkeling een zaak is die in de twee onderzochte gevallen niet in het proces in opgenomen. Toch kan het volgen van een bepaalde strategie nuttig zijn op korte maar zeker ook op de lange termijn, bijvoorbeeld voor eventuele vervolgprojecten.

Het stappenplan is ook bijzonder nuttig. Het is helder, zeer uitgebreid, het bevat zeer veel praktische tips en het is gebruiksvriendelijk. Mede daardoor is het vooral zeer nuttig voor leken en kleine ondernemingen. Het stappenplan biedt namelijk weinig bruikbare tips voor ervaren bouwkundigen.  Juist bij grote monumenten, waarop het accent ligt in dit boek, zijn de actoren in het herbestemmingsproces deskundig en ervaren. Er wordt, in de twee cases,  met een stappenplan gewerkt wat gelijkwaardig is aan een regulier bouwkundig stappenplan
. Juist voor kleine gemeentes en kleine organisaties die met herbestemming aan de slag gaan is dit boek heel geschikt. De opzet is helder en het stappenplan is erg bruikbaar. 
Het onderzoek van de KUN heeft zich gericht op grote monumenten omdat, zoals door de KUN geconcludeerd is, leegstand bij grote monumenten een probleem is en bij kleine monumenten vrijwel niet. Daarnaast is er door de KUN geconstateerd dat herbestemming een gecompliceerd proces is. Omdat leegstand bij kleine monumenten geen groot probleem is wil dat niet zeggen dat het herbestemmingsproces makkelijker of beter verloopt. Zeker omdat het een gecompliceerd proces is. Juist daarom is dit KUN-stappenplan voor herbestemming aan te bevelen bij leken, minder deskundigen en kleine organisaties die een herbestemmingsproject gaan ondernemen.
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Bijlage 1a Beknopte geschiedenis van de Nederlandse monumentenzorg 

Onderstaande tekst is geschreven door N. Nelissen als onderdeel van het boek Dynamiek in Behoud. Hierin wordt de geschiedenis van de monumentenzorg in Nederland beschreven tot het jaar 1995
.
Met zevenmijlslaarzen de geschiedenis door
De zorg voor monumenten en ensembles (ook wel genoemd: het (gebouwde) erfgoed of patrimonium) is iets dat in feite al zeer lang bestaat. In de Griekse en Romeinse Oudheid werden al bindende voorschriften opgesteld om monumenten voor het nageslacht te behouden. Dat gebeurde ook in latere perioden, bijvoorbeeld in de Renaissance toen door Paus Pius II voor de stad Rome de bul Cum Almam Nostram Urbem werd uitgevaardigd. Deze bul verbood het afbreken en beschadigen van antieke openbare ruimtes of ruïnes. Met tal van voorschriften hebben latere pausen de monumentenbescherming bestendigd en uitgebreid, totdat kardinaal Pacca in 1820 het naar hem vernoemde edict ontwierp, In 62 artikelen werd de gehele materie van de monumentenbescherming geregeld. Dit edict kan als voorloper worden beschouwd van alle latere monumentenwetten. In verschillende Italiaanse staten is het voorbeeld van de Kerkelijke Staat al spoedig gevolgd. In andere landen van Europa heeft het tot het einde van de negentiende eeuw geduurd alvorens men op grote schaal belangstelling kreeg voor een van rijkswege wettelijke bescherming van historische bouwkunst.

De geschiedenis van de Nederlandse monumentenzorg laat zich goed indelen in enkele fasen. Die fasen lopen vanaf het midden van de vorige eeuw tot de dag van vandaag. Wanneer we zevenmijlslaarzen aantrekken dan kunnen we de volgende fasen onderscheiden:

Fase 1: De Periode van Victor de Stuers

In Nederland kwam de systematische rijkszorg voor het patrimonium pas op gang in de tweede helft van de vorige eeuw. Zo werd in 1874 een College van Rijksadviseurs voor de Monumenten van Geschiedenis en Kunst in het leven geroepen en tevens werd bij het Departement Binnenlandse zaken de Afdeling Kunsten en Wetenschappen opgericht, waarover de grondlegger van de Nederlandse monumentenzorg, Victor de Stuers, de leiding kreeg. In de eerste helft van onze eeuw werd een Rijkscommissie voor de Monumentenzorg ingesteld en ontstond een Rijksbureau voor de Monumentenzorg, dat later werd omgedoopt tot Rijksdienst voor de Monumentenzorg (RDMZ). Verder werd in opdracht van de rijksoverheid een begin gemaakt met de inventarisatie van het Nederlandse monumentenbestand van vóór 1850. Tussen 1903 en 1933 is deze inventarisatie verschenen onder de titel Voorlopige lijst der Nederlandse Monumenten van Geschiedenis en Kunst. Wat nog ontbrak, was een wettelijke regeling van de bescherming van monumenten en historische ensembles.
Fase 2: De Monumentenwet 1961

Een wettelijke bescherming van het bouwkundig en stedenbouwkundig erfgoed in Nederland werd via de Monumentenwet van 1961 geregeld. De totstandkoming van deze wet is sterk bevorderd door de Koninklijke Nederlandse Oudheidkundige Bond (KNOB). Op 27 december 1955 werd door de regering een ontwerp-Monumentenwet bij de Tweede Kamer ingediend, welke al bij de Troonrede van 1928, onder het Kabinet De Geer was aangekondigd. Gedurende vijf jaar heeft de Vaste Kamercommissie van Onderwijs, Kunsten en Wetenschappen dit ontwerp van wet bestudeerd. De openbare behandeling in de Tweede Kamer vond plaats op 29 november 1960. Op 20 juli 1961 vond in het Staatsblad de afkondiging plaats van de wet, houdende voorzieningen in het belang van het behoud van monumenten van geschiedenis en kunst, kort aangeduid als de Monumentenwet van 1961.
Fase 3: Aanzetten tot decentralisatie

De Monumentenwet van1961 heeft bijna 30 jaar gefunctioneerd. In het begin tot ieders tevredenheid, later in veel mindere mate. De vele veranderingen in de jaren zestig en zeventig, maar ook de nieuwe opvattingen over de rol van de overheid in de jaren tachtig hebben de waarde en betekenis van de wettelijke regeling uit 1961 ondermijnd. Heel belangrijk is dat de wet van 1961 een centralistisch karakter droeg. De verantwoordelijkheid voor zowel de bescherming als de instandhouding van beschermde rijksmonumenten en beschermde stads- en dorpsgezichten lag in handen van de rijksoverheid. Vooral onder invloed van het Monumentenjaar 1975 (als zodanig door de Raad van Europa uitgeroepen) is het bewustzijn bij gemeenten en provincies gegroeid om zelf meer verantwoordelijkheid te nemen voor het cultureel erfgoed. Dit leidde ertoe dat er een grote spanning ontstond tussen beleidsvoornemens van de lagere overheden op dit terrein en die van de rijksoverheid. Bij de grote monumentengemeenten leefde de gedacht dat het Rijk te betuttelend optrad tegenover de gemeenten. De deskundigen van die gemeenten meenden dat zij zelf veel beter in staat waren om aan te geven welke objecten al dan niet beschermd moesten worden, dat zij ook veel beter konden oordelen over vergunningen in het kader van de Monumentenwet en dat zij ook beter uitspraken konden doen over wat nu wel en niet subsidiabel was bij de restauratie van monumenten. Als men daaraan de gedachte koppelt dat decentralisatie van rijkstaken naar de lagere overheden sedert het kabinet-Lubbers I hoog in het vaandel stond, dan kan men zich voorstellen dat de wet va 1961 als verouderd werd beschouwd.
Tegen deze achtergrond presenteerde Brinkman als minster van WVC in 1984 de Nota over de monumentenzorg. In deze nota stond de gedachte centraal om de monumentenzorg te decentraliseren en vooral tot een taak van de gemeenten te maken. De grotere monumentengemeenten klonk dit als muziek in de oren; zij zaten al lang te wachten op een formalisering van bevoegdheden op dit terrein. In de praktijk hadden ze al enkele taken op zich genomen door tot afspraken te komen met de RDMZ over de programmering van restauraties en reservering van gelden daarvoor. De kleinere gemeenten met een gering aantal monumenten hadden niet zo’n behoefte aan een decentralisatie van dit beleidsveld: hun bemoeienis ermee was te summier en ze vreesden taken te moeten gaan vervullen waarvoor ze de expertise niet in huis hadden. De provincies waren faliekant tegen de voornemens van Brinkman; zijn hadden het gevoel volledig buiten spel te komen staan nu een groot aantal taken naar de gemeenten ging. De particuliere monumentenorganisaties toonden grote scepsis ten aanzien van de voornemens. Zij waren de mening toegedaan dat enkele gemeenten onvoldoende gemotiveerd waren en bovendien niet over de vereiste deskundigheid beschikten. Ondanks al deze bezwaren ging de decentralisatie door. Het is goed om hierbij op te merken dat het om een bescheiden overheveling van rijkstaken naar de gemeenten ging. Zo werd de bevoegdheid tot het beschermen van rijksmonumenten en stads- en dorpsgezichten bij het Rijk gelaten en werd de instandhouding via restauraties en onderhoud voor een (groot) deel aan de gemeenten toevertrouwd. Maar de gemeenten moesten dan wel aan bepaalde voorwaarden voldoen, waarover zo meteen meer. In de nota van Brinkman was ook voorzien in een nieuw stelsel voor de subsidiëring van beschermde rijksmonumenten. De gedachte van een Revolving Fund werd geïntroduceerd en er werd een stichting in het leven geroepen die dit fonds zou beheren. Dat werd het Nationaal Restauratiefonds (NRF). De subsidie à fonds perdu werden vervangen door een combinatie van fiscale aftrekmogelijkheden en een subsidie op termijn. In het geval van een subsidiebeschikking kon men gebruik maken van een goedkope voorfinanciering via datzelfde NRF. Om dit nieuwe subsidiesysteem juridisch handen en voeten te geven werd een Rijkssubsidieregeling Restauratie Monumenten (RRM) in het leven geroepen. Op basis van deze regeling moesten gemeenten meerjarenprogramma’s opzetten en werd via een bepaalde verdeelsleutel het totale restauratiebudget over de gemeenten verdeeld, of beter gezegd voor de gemeenten gereserveerd. Binnen dat meerjarenprogramma moeste prioriteiten worden aangebracht voor de restauratie van particuliere rijksmonumenten, verdeeld naar grote en kleine monumenten. Alleen objecten die op deze lijst figureerden, kwamen in aanmerking voor rijkssteun. Naast de restauratieregeling werd ook een bijdrageregeling voor het onderhoud van bepaalde categorieën monumenten in het leven geroepen. De uitvoering van deze regeling bleef in belangrijke mate in handen van het Rijk. 
Fase 4: De Monumentenwet 1988

Met de nieuwe subsidieregelingen voor restauratie en onderhoud was in feite al inhoud gegeven aan het nieuwe gedecentraliseerde stelsel van monumentenzorg. De laatste formele sta i het transformatieproces moest nog worden gezet en dat was de invoering van een nieuwe Monumentenwet. Die wet is er gekomen: de Monumentenwet van 1988, die per 1-1-1989 in werking is getreden. In deze wet wordt een aantal taken van de rijksoverheid naar de gemeenten overgeheveld. De belangrijkste verandering is de decentralisatie van de bevoegdheid tot het verlenen van vergunningen voor de restauratie van beschermde rijksmonumenten naar gemeenten. In de Monumentenwet van 1988 wordt de bevoegdheid tot het verlenen van zulke vergunningen aan burgemeester en wethouders gegeven onder voorwaarde dat de gemeenteraad een verordening heeft vastgesteld waarin ten minste wordt geregeld de instelling van een commissie op het gebied van de monumentenzorg, die burgemeester en wethouders adviseert omtrent aanvragen voor vergunningen op basis van de Monumentenwet. Als uitvloeisel van de Monumentenwet van 1988 zijn Algemene Maatregelen van Bestuur (AMvB) in het leven geroepen. Het Besluit Rijkssubsidiëring Onderhoud Monumenten (BROM) is de vervanging van de ROM-1986 en regelt de bijdrage van de rijksoverheid in de kosten van onderhoud van bepaalde categorieën rijksmonumenten. Het Besluit Rijkssubsidiëring Restauratie Monumenten (BRRM) regelt de bijdrage van de rijksoverheid aan de kosten van restauratie van rijksmonumenten en is de vervanging van de RRM-1986. Met name het BRRM bevat een aantal regelingen waardoor inhoud wordt gegeven aan de decentralisatie van rijkstaken naar de gemeenten. Die gedecentraliseerde taken betreffen onder andere het opstellen van een meerjarenprogramma voor restauraties van rijksmonumenten, het aangeven van de prioriteit in dit meerjarenprogramma, de vaststelling van subsidiabele restauratiekosten en het begeleiden van restauraties.
Fase 5: De uitbreiding van de monumentenzorg

We zieden eerder al, dat de laatste jaren een groeiende belangstelling is te bespeuren voor jongere (steden)bouwkunst uit de periode 1850-1940. De kennis over deze periode vertoonde vele leemten. Zo hielden de inventarisaties die in het verleden zijn verricht ten behoeve van de rijksmonumentenlijst op bij het jaartal 1850. Gevolg was dat slechts mondjesmaat gebouwen en structuren van ná 1850 beschermd zijn als rijksmonument of als beschermd stads- of dorpsgezicht. Om deze achterstand in te halen, besloot de minister van WVC in 1986 om een inventarisatie uit te voeren in heel Nederland. Dit alles moest geschieden in een periode vijf jaar. Het daartoe ontwikkelde Monumenten Inventarisatie Project (MIP) is inmiddels afgesloten. De resultaten van het project geven een compleet overzicht van de jongere bouwkunst en stedenbouw in Nederland. Dit overzicht vormt de basis voor bescherming van objecten en structuren door de verschillende overheden. Selectie en registratie ten behoeve van de rijksmonumentenlijst worden uitgevoerd via het Monumenten Selectie Project (MSP) en de Monumenten Registratie Procedure (MRP). Voor MSP en MRP zijn totaal acht jaar uitgetrokken; de operatie moet in 1999 zijn voltooid.
Fase 6: Het strategisch Plan

Op 14 april 1994 werd door de toenmalige minister van WVC Hedy d’Ancona het Strategisch Plan voor de Monumentenzorg gepresenteerd. Dit plan is gebaseerd op het rapport ‘Monumenten beter bekeken’: een rapport dat een viertal deelstudies bevat inzake de toestand van de monumentenzog. Daarbij zijn zowel de rijks- als provinciale en gemeentelijke monumenten onderzocht. Hun bouwkundige staat is door middel van een omvangrijke steekproef geïnspecteerd en vastgesteld. De conditie van de beschermde stads- en dorpsgezichten is, eveneens op basis van een steekproef bepaald. Verder is onderzoek gedaan naar de te verwachten uitkomsten van het lopende MSP. Er is een goed gefundeerde prognose beschikbaar van de omvang van het aantal ‘nieuwe’ rijksmonumenten uit de periode van na 1850.Op basis daarvan is de restauratiebehoefte van deze groep monumenten geschat. Ten slotte is onderzoek gedaan naar het (recente) verleden. De geleverde prestaties, zowel in financiële als in beleidsmatige zin, zijn in beeld gebracht. Het Strategisch Plan concentreert zich op het inhalen van de gesignaleerde achterstanden en het wegnemen van de geconstateerde knelpunten voor de korte en middellange termijn. De concrete onderdelen van het Strategisch Plan zijn:
· Door restauratie moet in een periode van tien jaar 90% van de rijksmonumenten in goede staat verkeren.

· Daarvoor dient het Rijk jaarlijks circa 140 miljoen gulden extra aan middelen voor de monumentenzorg ter beschikking te stellen.

· De gemeentelijke meerjarenprogramma’s vormen de grondslag voor de verdeling van de middelen.

· De budgettering van de kleinere monumentengemeenten dient te gebeuren via een bindend advies van de provincie.

· Verlaging van het restauratiesubsidiepercentage met 10%, waar aantrekkelijker financieringsfaciliteiten tegenover staan.

· Het verdubbelen van het onderhoudsbudget.
Op 24 november 1995 werd door het kabinet het besluit genomen om 275 miljoen gulden als extra dotatie toe te kennen aan de monumentenzorg. Dit bedrag werd verkregen uit de zogeheten onderbestedingsgelden. Men zou deze extra dotatie kunnen zien als een extra stap in de realisatie van het Strategisch Plan voor de Monumentenzorg. Het is de bedoeling om 25 miljoen gulden van deze gelden te besteden aan de oplossing van een aantal knelpunten, zoals de restauraties aan de Basiliek van Hulst, de Onze Lieve Vrouwe Kerk in Breda en het Stadhuis van Gouda. De resterende 250 miljoen gulden zullen in vier jaren worden toegekend aan gemeenten die op basis van een reële behoeftebepaling die gelden nodig hebben. Om problemen met al te kleine budgetten te voorkomen, zullen door de provincies voor de kleinere gemeenten prioriteiten worden vastgesteld ten aanzien van de restauratie van rijksmonumenten, zo is de gedacht. Voorts zal ook het onderhoud een impuls krijgen.
Bijlage 1b Relevante wetgeving

Monumentenwet 1988

Hieronder wordt een overzicht gegeven van een gedeelte van de bepalingen in de monumentenwet van 1988
.

Het gaat om  Hoofdstuk  1: Algemene bepalingen

Hoofdstuk  2: Beschermde monumenten

Hoofdstuk  4: Beschermde stads- en dorpsgezichten

Hoofdstuk 1  Algemene bepalingen 

Artikel 1

In deze wet en de daarop berustende bepalingen wordt verstaan onder: 

a. 
Onze minister: Onze Minister van Onderwijs, Cultuur en Wetenschap; 

b. 
monumenten: 

1.
 alle vóór tenminste vijftig jaar vervaardigde zaken welke van algemeen belang zijn wegens hun schoonheid, hun 
betekenis voor de wetenschap of hun cultuurhistorische waarde; 

2. 
terreinen welke van algemeen belang zijn wegens daar aanwezige zaken als bedoeld onder 1;

c. 
archeologische monumenten: de monumenten, bedoeld in onderdeel b, onder 2; 

d. 
beschermde monumenten: onroerende monumenten welke zijn ingeschreven in de ingevolge deze wet vastgestelde 
registers; 

e. 
kerkelijke monumenten: onroerende monumenten welke eigendom zijn van een kerkgenootschap, een zelfstandig 
onderdeel daarvan, een lichaam waarin kerkgenootschappen zijn verenigd, of van een ander genootschap op 
geestelijke grondslag en welke uitsluitend of voor een overwegend deel worden gebruikt voor het gezamenlijk 
belijden van de godsdienst of levensovertuiging; 

f. 
stads- en dorpsgezichten: groepen van onroerende zaken die van algemeen belang zijn wegens hun schoonheid, hun 
onderlinge ruimtelijke of structurele samenhang dan wel hun wetenschappelijke of cultuurhistorische waarde en in 
welke groepen zich één of meer monumenten bevinden; 

g. 
beschermde stads- en dorpsgezichten: stads- en dorpsgezichten die door Onze minister en Onze Minister van 
Volkshuisvesting, Ruimtelijke Ordening en Milieubeheer als zodanig ingevolge artikel 35 van deze wet zijn aangewezen, met ingang van de datum van publicatie van die aanwijzing in de Nederlandse Staatscourant; 
h. 
het doen van opgravingen: het verrichten van werkzaamheden met als doel het opsporen of onderzoeken van 
monumenten, waardoor verstoring van de bodem optreedt; 

i. 
de Raad: de Raad voor cultuur, bedoeld in artikel 2a van de Wet op het specifiek cultuurbeleid. 

Artikel 2

1. 
Bij de toepassing van deze wet wordt rekening gehouden met het gebruik van het monument. 

2. 
Met betrekking tot een kerkelijk monument wordt geen beslissing genomen ingevolge deze wet dan na overleg met 
de eigenaar. 

Hoofdstuk 2. Beschermde monumenten 

§ 1. De aanwijzing 

Artikel 3 

1.
Onze minister kan, al dan niet op verzoek van belanghebbenden, onroerende monumenten aanwijzen als beschermd 
monument

2. 
Voordat Onze minister ter zake een beschikking geeft, vraagt hij advies aan burgemeester en wethouders van de 
gemeente waarin het monument is gelegen en, indien de monumenten zijn gelegen buiten de krachtens de 
Wegenverkeerswet 1994 vastgestelde bebouwde kom, tevens aan gedeputeerde staten.

3. 
Onze minister doet mededeling van de adviesaanvraag, bedoeld in het tweede lid, aan degenen die in de kadastrale 
registratie als eigenaar en beperkt gerechtigde staan vermeld, aan de ingeschreven hypothecaire schuldeisers en, 
indien om aanwijzing is verzocht, aan de verzoeker.

4.
Burgemeester en wethouders stellen de in het derde lid genoemde belanghebbenden in de gelegenheid zich te doen 
horen en plegen het overleg, bedoeld in artikel 2, tweede lid.

5.
Burgemeester en wethouders brengen hun advies uit binnen vijf maanden na de verzending van de in het tweede lid 
bedoelde adviesaanvraag, gedeputeerde staten binnen vier maanden.

6.
Onze minister beslist, de Raad gehoord, binnen tien maanden na de datum van de verzending van de 
adviesaanvraag aan burgemeester en wethouders, dan wel indien om aanwijzing is verzocht, binnen tien maanden 
na ontvangst van dat verzoek.
Artikel 4

Onze minister doet mededeling van zijn beschikking aan burgemeester en wethouders en aan gedeputeerde staten. Ingeval van aanwijzing leggen burgemeester en wethouders de beschikking op de secretarie ter inzage. De burgemeester maakt die terinzagelegging op de gebruikelijke wijze bekend. 

Artikel 5

Met ingang van de datum waarop de mededeling, bedoeld in artikel 3, derde lid, heeft plaatsgevonden tot het moment dat inschrijving in het register, bedoeld in artikel 6 of artikel 7, plaatsvindt dan wel vaststaat dat het monument niet wordt ingeschreven in een van die registers, zijn de artikelen 11 tot en met 33 van overeenkomstige toepassing. 

Artikel 6

1. 
Onze minister houdt voor elke gemeente een register aan van de beschermde monumenten. In het register schrijft 
hij de monumenten in die hij heeft aangewezen, voorzover geen beroep tegen die aanwijzing is ingesteld of een 
beroep is afgewezen. 

2. 
Van de inschrijving in het register zendt Onze minister aan gedeputeerde staten, aan burgemeester en wethouders 
en aan de bewaarder van het kadaster en de openbare registers telkens één afschrift. 

3. 
Het aan burgemeester en wethouders gezonden afschrift wordt ter inzage ter secretarie van de gemeente neergelegd. 
Een ieder kan zich aldaar op zijn kosten afschriften doen verstrekken. 

4. 
Onze minister doet onverwijld een afschrift inschrijven in de openbare registers, bedoeld in afdeling 2 van titel 1 
van Boek 3 van het Burgerlijk Wetboek. 

Artikel 7

1. 
Indien het monument niet gelegen is binnen het grondgebied van enige gemeente, zijn artikel 3, tweede tot en met 
zesde lid, artikel 4 en artikel 6 niet van toepassing. 

2. 
Alvorens Onze minister ten aanzien van een monument als bedoeld in het eerste lid een beschikking geeft, hoort hij 
de Raad. 

3. 
Indien om aanwijzing is verzocht beslist Onze minister binnen vijf maanden na ontvangst van dat verzoek. 

4. 
Onze minister houdt een landelijk register aan waarin hij de door hem aangewezen monumenten, bedoeld in het 
eerste lid, inschrijft voorzover geen beroep tegen die aanwijzing is ingesteld of een beroep is afgewezen. Een 
afschrift van de inschrijving wordt gezonden aan de instantie die het betrokken gebied beheert, aan de bewaarder 
van het kadaster en de openbare registers alsmede, indien het monument is gelegen binnen het grondgebied van een 
provincie, aan gedeputeerde staten. Artikel 6, vierde lid, is van overeenkomstige toepassing. 

Artikel 8

1. 
Onze minister is bevoegd ambtshalve of op verzoek van belanghebbenden in het register wijzigingen aan te 
brengen. De artikelen 3 tot en met 7 zijn van overeenkomstige toepassing. 

2. 
Indien de wijziging naar het oordeel van Onze minister van ondergeschikte betekenis is of indien de wijziging 
betreft het doorhalen van de inschrijving van een monument dat is teniet gegaan, blijft overeenkomstige toepassing 
van artikel 3 achterwege. 

Artikel 9

1. 
Van wijziging in de in artikel 48, tweede lid onder a, van de Kadasterwet bedoelde gegevens of de kadastrale 
aanduiding van een beschermd monument geeft de bewaarder van het kadaster en de openbare registers binnen 
veertien dagen kennis aan Onze minister, die deze wijziging aanbrengt in het register. 

2. 
Onze minister doet mededeling van de wijziging aan gedeputeerde staten en burgemeester en wethouders. 

Artikel 10

Indien de afschriften van het register niet overeenstemmen met het register dan wel onderling niet gelijkluidend zijn, worden als beschermd monument slechts aangemerkt de monumenten die staan vermeld op het afschrift van het register, dat is opgenomen in de openbare registers, bedoeld in afdeling 2 van titel 1 van Boek 3 van het Burgerlijk Wetboek. 

Hoofdstuk 4. Beschermde stads- en dorpsgezichten 

Artikel 35

1. 
Gehoord de gemeenteraad, gedeputeerde staten, de Rijksplanologische Commissie en de Raad, kunnen Onze 
minister en Onze Minister van Volkshuisvesting, Ruimtelijke Ordening en Milieubeheer stads- en dorpsgezichten 
aanwijzen als beschermd stads- of dorpsgezicht en kunnen zij zodanige aanwijzingen intrekken. 

2. 
Onze minister zendt het voorstel tot aanwijzing of intrekking gelijktijdig aan de gemeenteraad, gedeputeerde staten, 
de Rijksplanologische Commissie en de Raad. De gemeenteraad brengt advies uit via gedeputeerde staten binnen 6 
maanden, gedeputeerde staten binnen 9 maanden, de Rijksplanologische Commissie en de Raad binnen 12 
maanden na verzending van het voorstel. 

3. 
Onze minister en Onze Minister van Volkshuisvesting, Ruimtelijke Ordening en Milieubeheer beslissen over aanwijzing of intrekking binnen zestien maanden na verzending van het voorstel. 

4. 
De bekendmaking van een besluit tot aanwijzing of tot intrekking daarvan geschiedt door plaatsing in de Staatscourant. Van het besluit wordt mededeling gedaan in de daarvoor in aanmerking komende dag- of nieuwsbladen en aan de gemeenteraad, gedeputeerde staten, de Rijksplanologische Commissie en de Raad. 

Artikel 36

1. 
De gemeenteraad stelt ter bescherming van een beschermd stads- of dorpsgezicht een bestemmingsplan vast als 
bedoeld in de Wet op de Ruimtelijke Ordening (Stb. 1985, 626). Bij het besluit tot aanwijzing van een beschermd 
stads- en dorpsgezicht kan hiertoe een termijn worden gesteld. 

2. 
Bij het besluit tot aanwijzing van een beschermd stads- of dorpsgezicht wordt bepaald of en in hoeverre geldende 
bestemmingsplannen als beschermend plan in de zin van het vorige lid kunnen worden aangemerkt. 

Artikel 37

1. 
In beschermde stads- of dorpsgezichten is het verboden een bouwwerk geheel of gedeeltelijk af te breken zonder of 
in afwijking van een schriftelijke vergunning van burgemeester en wethouders (sloopvergunning).

2.
Geen sloopvergunning is vereist voor het afbreken ingevolge een besluit als bedoeld in artikel 13 van de 
Woningwet dan wel een besluit tot toepassing van bestuursdwang of oplegging van een last onder dwangsom 
wegens overtreding van het bepaalde bij of krachtens artikel 1a, 1b, 7b of 13 van de Woningwet.

3. 
De artikelen 21 en 22 van de Wet op de stads- en dorpsvernieuwing zijn van toepassing.
Wet op Ruimtelijke Ordening artikel 19

Artikel 19

1.
De gemeenteraad kan, behoudens het gestelde in het tweede en derde lid, ten behoeve van de verwezenlijking van 
een project vrijstelling verlenen van het geldende bestemmingsplan, mits dat project is voorzien van een goede 
ruimtelijke onderbouwing en vooraf van gedeputeerde staten de verklaring is ontvangen, dat zij tegen het verlenen 
van vrijstelling geen bezwaar hebben. Onder een goede ruimtelijke onderbouwing wordt bij voorkeur een 
gemeentelijk, intergemeentelijk of regionaal structuurplan verstaan. Indien er geen structuurplan is of wordt 
opgesteld, wordt bij de ruimtelijke onderbouwing in elk geval ingegaan op de relatie met het geldende 
bestemmingsplan, dan wel wordt er gemotiveerd waarom het te realiseren project past binnen de toekomstige 
bestemming van het betreffende gebied. De gemeenteraad kan de in de eerste volzin bedoelde 
vrijstellingsbevoegdheid delegeren aan burgemeester en wethouders.

2.
Burgemeester en wethouders kunnen vrijstelling verlenen van het bestemmingsplan in door gedeputeerde staten, in 
overeenstemming met de inspecteur, aangegeven categorieën van gevallen. Gedeputeerde staten kunnen daarbij 
tevens bepalen onder welke omstandigheden vooraf een verklaring van gedeputeerde staten dat zij tegen het 
verlenen van vrijstelling geen bezwaar hebben, is vereist. Het bepaalde in het eerste lid met betrekking tot een 
goede ruimtelijke onderbouwing is van overeenkomstige toepassing.

3.
Burgemeester en wethouders kunnen eveneens vrijstelling verlenen van het bestemmingsplan in bij algemene 
maatregel van bestuur aan te geven gevallen. Het derde lid van artikel 15 is van overeenkomstige toepassing.

4.
Vrijstelling krachtens het eerste lid wordt niet verleend voor een project dat wordt uitgevoerd in een gebied 
waarvoor

 a) het bestemmingsplan niet tijdig overeenkomstig artikel 33, eerste lid, is herzien of




 b) geen vrijstelling overeenkomstig artikel 33, tweede lid, is verleend, tenzij voor het gebied 


      een voorbereidingsbesluit geldt of een ontwerp voor een herziening ter inzage is gelegd.

Wet op Ruimtelijke Ordening artikel 19a

Artikel 19a

1.
Het vrijstellingsbesluit, bedoeld in artikel 19, eerste en tweede lid, bevat een beschrijving van het betrokken project, 
de ruimtelijke onderbouwing en de afwegingen die aan het verlenen van vrijstelling ten grondslag liggen. Artikel 
15, derde lid, is van overeenkomstige toepassing.

2.
De gemeenteraad of in voorkomend geval burgemeester en wethouders beslissen zo spoedig mogelijk, doch in elk 
geval binnen acht weken na ontvangst van de aanvraag tot vrijstelling als bedoeld in artikel 19, of toepassing zal 
worden gegeven aan het vierde lid.

3. Indien besloten wordt geen toepassing te geven aan het vierde lid wordt de vrijstelling geweigerd

4.
Op de voorbereiding van het besluit omtrent de vrijstelling is afdeling 3.4 van de Algemene wet bestuursrecht van toepassing, met dien verstande dat:
a) zienswijzen naar voren kunnen worden gebracht door een ieder;





b) in afwijking van artikel 3:18, eerste en tweede lid, van de Algemene wet 




bestuursrecht, burgemeester en wethouders beslissen binnen vier weken 




nadat de termijn voor het naar voren brengen van zienswijzen is verstreken, 




indien geen verklaring van geen bezwaar is vereist.

5.
De gemeenteraad beslist of in voorkomend geval burgemeester en wethouders beslissen binnen acht weken na 
afloop van de termijn van terinzageligging omtrent het aanvragen van een verklaring van geen bezwaar.

6.
Indien tot aanvraag van de verklaring van geen bezwaar wordt besloten, wordt deze binnen twee weken nadien met 
de aanvraag om vrijstelling en de in voorkomend geval naar voren gebrachte zienswijzen aan gedeputeerde staten 
gezonden.

7.
Alvorens het besluit omtrent de verklaring van geen bezwaar, bedoeld in artikel 19, eerste lid, of in voorkomend 
geval tweede lid, te nemen, horen gedeputeerde staten de inspecteur.

8.
Het besluit omtrent de verklaring van geen bezwaar, bedoeld in artikel 19, eerste lid, of in voorkomend geval 
tweede lid, wordt binnen acht weken na ontvangst van de desbetreffende aanvraag bekendgemaakt. Van het besluit 
wordt onverwijld mededeling gedaan aan de inspecteur. Artikel 10:31, tweede en derde lid, van de Algemene wet 
bestuursrecht is niet van toepassing. Gedeputeerde staten kunnen de verklaring weigeren wegens strijd met een 
goede ruimtelijke ordening. Indien gedeputeerde staten binnen de gestelde termijn geen besluit aan de 
gemeenteraad, of in voorkomend geval burgemeester en wethouders hebben bekendgemaakt, wordt dit gelijkgesteld met een besluit tot weigering van de verklaring.
9. 
Indien de inspecteur aan gedeputeerde staten te kennen heeft gegeven dat de beoogde vrijstelling in kennelijke 
strijd is met het nationaal ruimtelijk beleid en gedeputeerde staten niettemin besluiten tot verlening van de 
verklaring van geen bezwaar, treedt het besluit van gedeputeerde staten niet in werking. Gedeputeerde staten doen 
hiervan mededeling bij de bekendmaking van hun besluit aan de gemeenteraad of in voorkomend geval 
burgemeester en wethouders, onder gelijktijdige verzending van een afschrift aan de inspecteur.


10. 
Onze Minister kan gedurende acht weken na verzending aan de inspecteur van de mededeling, bedoeld in het 
negende lid, het besluit van gedeputeerde staten vervangen door een eigen besluit inhoudende weigering van de 
verklaring. Alvorens te besluiten hoort hij de Rijksplanologische Commissie en gedeputeerde staten. Indien Onze 
Minister binnen die termijn geen besluit heeft bekendgemaakt dan wel zoveel eerder als hij heeft medegedeeld van 
vervanging af te zien, treedt het besluit van gedeputeerde staten in werking. Gedeputeerde staten doen daarvan 
mededeling aan de gemeenteraad of in voorkomend geval burgemeester en wethouders.

11.
In afwijking van artikel 3:18, eerste en tweede lid, beslist de gemeenteraad of beslissen in voorkomend geval 
burgemeester en wethouders omtrent het verlenen van vrijstelling binnen twee weken na de inwerkingtreding van 
het besluit van gedeputeerde staten. Burgemeester en wethouders zenden afschrift van het besluit omtrent 
vrijstelling aan de inspecteur.

12. 
Bij algemene maatregel van bestuur kunnen voorschriften worden gegeven die in acht moeten worden genomen 
alvorens vrijstelling mag worden verleend.


Bijlage 2 Bouwkundige fasemodellen
Onderstaande tekst is afkomstig uit Jellema Hogere Bouwkunde, nr. 11 Contracteren bouwproces
.
Organisatie van het bouwproces

In NEN
 2574 is een genormeerde fasering van het bouwproces vastgelegd. Het bouwproces, waarbij een geïnteresseerde een stuk grond koopt een ontwerp laten maken en dat vervolgens laat uitvoeren, vindt reeds sinds de vijftiger jaren plaats. Momenteel wordt in Nederland in circa 60% van de gevallen het bouwproces op nagenoeg dezelfde wijze georganiseerd. Andere organisatievormen zoals bouwteam en turnkey worden steeds vaker toegepast. De essentie van de organisatievormen bestaat uit het laten vervallen van de scheiding tussen de ontwerper en de uitvoerder. Bij het ‘bouwteam’ neemt de uitvoerende partij reeds deel in het proces tijdens de ontwerpfase, waardoor een efficiency ontstaat door de inbreng van de uitvoeringspraktijk bij het tot stand komen van het ontwerp.
Een stap verder is de turn-key vorm. Hierin biedt de uitvoerende partij het ontwerp en de bouw aan. Om de complicaties van de samenvoeging van ontwerp en de uitvoering te kunnen doorgronden zal gedegen kennis van zowel de ontwerp- als de uitvoeringsfase verworven dienen te worden. Het traditionele bouwproces kenmerkt  zich door de duidelijke scheiding tussen het ontwerp en de uitvoering.

Op de volgende pagina is een schematische weergave van het bouwproces volgens de NEN 2574 weer gegeven.

Fasering van het bouwproces volgens NEN 2574
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Projectdefinitie

Als besloten is tot bouwen, wordt in een programma geformuleerd aan welke eisen het gebouw moet voldoen. Daarbij hoort ook het vaststellen van het beschikbare bouwbudget. Programma en budget vormen samen de taakstelling voor de ontwerper.

Ontwerpfase

Het ontwerpproces wordt verdeeld in drie fasen:

· Structuurontwerp

· Voorlopig ontwerp

· Definitief ontwerp

In elke volgende fase wordt het ontwerp verder uitgewerkt van grof naar fijn. De informatie is gericht op het vertalen van de wensen van de opdrachtgever in een ruimtelijk ontwerp met een technische beschrijving van materialen en constructies

Bestekfase

Het ruimtelijk ontwerp van de vorige fase moet worden vertaald in een document waarmee het mogelijk moet zijn om:

· De bouwvergunning te kunnen aanvragen

· Een aanbesteding te kunnen doen

· Een aannemingsovereenkomst te kunnen afsluiten

Het bestek als contractdocument bestaat uit:

· Een bestek als tekstboek
· Bestektekeningen
Prijsvormingsfase
Als het bestek gereed is gaat de opdrachtgever een of meerdere aannemers uitnodigen een aanbieding te doen. Dan start de prijsvormingsfase die bestaat uit de volgende stappen:

· Op basis van bestek en tekening maakt de aannemer een inschrijfbegroting en bepaalt zijn aanneemsom.

· De opdrachtgever houdt een aanbesteding waar de aannemers hun prijs kunnen indienen.

· De opdrachtgever zal de opdracht in principe aan de laagste aanbieder gunnen.

· Als de aannemer de gunning aanvaardt, wordt tussen de opdrachtgever en de aannemer de aannemingsovereenkomst gesloten.

· De aannemer is hiermee de verplichting aangegaan om het werk uit te voeren conform bestek en tekeningen en voor de overeengekomen aanneemsom.
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Afb.14 Noodtrappenhuis van Drift 23
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Afb.12 Luchtfoto van Drift 23, 2007 
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Afb. 3  Luchtfoto Lichttoren 2007
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� Dossier Emmasingel deel V


� RDMZ is sinds 2006 overgaan in de RACM, De Rijksdienst voor Archeologie, Cultuurlandschap en Monumenten.


� Dossier Emmasingel deel V


� Stichting Trudo, dhr. Thijssen


� http://www.lichttoren.nl


� Dossier Emmasingel deel V ; Zie bijlage 1b voor een overzicht van WRO-ART 19 en 19a


� De Witte Dame is het voormalige Philipspand aan de Emmasingel, naast de Lichttoren. Dit pand is enkele jaren eerder al herbestemd. The Design Acadamy is één van de gebruikers van de Witte Dame. Het is een ontwerpersopleiding. 
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