Leegstand en herbestemming van molens,
boerderijen, kastelen en buitenplaatsen
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Leegstand en herbestemming van molens,
boerderijen, kastelen en buitenplaatsen

In opdrachtvan Provincie Limburg, de Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed,
Buitengoed Geul & Maas, Gemeenten Eijsden-Margaten, Gulpen-Wittem, Meerssen,
Nuth (Beekdaelen) en Valkenburg aan de Geul, en Stichting Het Limburgs Landschap

Gelders Genootschap
Elyze Storms-Smeets (eindredactie)

Foto omslag: Landgoed Neubourg met kasteel, boerderij en molen in het Gulpdal is een waardevol erfgoedensemble in Nationaal Landschap Zuid-Limburg. Foto: Herman van Steenwijk.



Erfgoedensembles

Voorwoord Toine Gresel
Voorwoord Hubert Mackus
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Erfgoedensembles

Voorwoord Hubert Mackus
gedeputeerde Provincie Limburg

Het verheugt me u deze publieksrapportage ‘Erfgoed ensembles in Zuid-Limburg’ te
kunnen aanbieden.

Ditrapportis de weerslag van een jaar lang intensief samenwerken met partners aande
problematiek van herbestemming van erfgoedensembles in het Nationaal Landschap
Zuid-Limburg. In dit project hebben partners gezocht naar instrumenten om het duur-
zame hergebruik van monumentaal erfgoed in het Nationaal Landschap Zuid-Limburg
te stimuleren enversnellen. Daarnaast is onderzocht hoe de relatie van het monument
met de tuin, het erf en het landschap herstelt of versterkt kan worden.

Een goede samenwerking, elkaar weten te vinden, is bij de aanpak van leegstand en
herbestemming een essentiéle voorwaarde. Het project heeft de samenwerking tussen
overheidsmedewerkers erfgoed & ruimtelijk ordening en eigenaren &initiatiefnemers
in het Zuid-Limburgse een stimulans gegeven.

Een succesvolle herbestemming van erfgoedensembles vraagt enerzijds een slimme
inzet van instrumenten op het schaalniveau van het monument, maar is ook afthan-
kelijk van aanpak en beleid van de overheid op gebiedsniveau. De aanbevelingen in
deze rapportage geven ons, gemeente en overheid, handvatten voor onze rol in het
bijeenbrengen vanvraag- en aanbod en het faciliteren van eigenaren van monumentaal
erfgoed. Niet alleen in het Nationaal Landschap Zuid-Limburg maar ook daarbuiten.
Dank aan het Gelders Genootschap voor de uitvoering van dit project en de stimule-
ring van die samenwerking. Tevens willen we de Rijksdienst voor het Cultureel Erf-
goed bedanken voor de ondersteuning van het project en het getoonde vertrouwen
in de aanpak. In de projectaanpak is op een meer praktische wijze aangehaakt bij de
regionale gebiedsontwikkeling Buitengoed Geul & Maas. De ambitie om juist in dit
karakteristieke gebied kastelen, buitenplaatsen een landgoederen nieuwe kansen en
toekomstperspectief te bieden is geslaagd te noemen.

Ik nodig u uit samen aan de slag te gaan met de vijf aanbevelingen in deze rapportage!
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Kasteel Borgharen. Foto: Albert
Speelman, Rijksdienst voor het
Cultureel Erfgoed, 2016.

ERFGOED ENSEMBLES IN ZUID-LIMBURG

Voorwoord Toine Gresel
voorzitter Nationaal Landschap Zuid-Limburg

Het Nationaal Landschap Zuid-Limburg is een van de twintig nationale landschappen,
die zich ‘kenmerken door de specifieke samenhang tussen de verschillende onderdelen
van het landschap, zoals natuur, reliéf, grondgebruik en bebouwing’. Zuid-Limburg is
een gebied met een rijke geschiedenis, een hooggewaardeerd cultuurlandschap en
veel monumentale panden. Wonen en werken in een Nationaal Landschap (en zeker in
Zuid-Limburg!) betekent dat je verzekerd bent van een mooie, groene omgeving. Deze
landschappelijke kwaliteiten moeten behouden blijven,duurzaam worden beheerd en
waar mogelijk versterkt.

Ons landschap is de kurk waar onze Zuid-Limburgse economie op drijft. Daarom is er
vanuit Nationaal Landschap Zuid-Limburg een manifest met hefboomprojecten opge-
zet, waaronder dit project over leegstand en herbestemming van erfgoedensembles.
Leegstand en dreigende leegstand van monumenten is een zorg in het landelijk ge-
bied van het Nationaal Landschap Zuid-Limburg. Voor monumentale boerderijen en
buitenplaatsen is het lastig een invulling te vinden. Verval van deze monumenten
kan grote invloed op de kwaliteit van het landschap hebben. Daarnaast wordt in het
landelijk gebied nog veel leegstand van agrarisch vastgoed verwacht. De transforma-
tiemogelijkheden voor deze monumenten in het landelijk gebied zijn beperkt, omdat
we in deze regio van diverse voorraden (winkels, wonen, kantoren e.a.) in kwantitatief
opzicht te veel hebben.

Deresultaten van dit project sluiten naadloos aan bij de doelen van het Nationaal Land-
schap Zuid-Limburg: ondernemerschap in goede samenwerking met een excellente
landschapskwaliteit.
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Het landelijke gebied van Nationaal
Landschap Zuid-Limburg wordt
gekenmerkt door een reliéfrijk
cultuurlandschap. Nabij Bemelen.

Foto: Erwin Zijlstra,

Gelders Genootschap, 2018.

Agrarisch landschap bij Terstraten.

Foto: Erwin Zijlstra,

Gelders Genootschap, 2018.

Nationaal Landschap Zuid-Limburg
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Foto: P. van Galen, Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed.

ERFGOED ENSEMBLES IN ZUID-LIMBURG

InNationaal Landschap Zuid-Limburgligthetaantal monu-
menten per 1000 inwoners ver boven het landelijke gemid-
delde. Samen met de bijbehorende omgeving (ensemble)
bepalen deze in belangrijke mate onze ruimtelijke en maat-
schappelijke identiteit. Zuid-Limburg zou zonder haar wa-
termolens, carréboerderijen, vakwerkhuizen enkastelen niet
hetzelfde zijn. Verval van deze erfgoedensembles als gevolg
van leegstand kan grote invloed hebben op de kwaliteit van
hetZuid-Limburgse landschap.
InopdrachtvanProvincieLimburgleidde het Gelders Genoot-
schap in 2018 het project over leegstand en hergebruik van
monumentalekastelen, buitenplaatsen, boerderijenen mo-
lensin hetNationaal Landschap Zuid-Limburg. Doel van dit
project was te onderzoeken hoe de diverse stakeholders zoals
eigenaren, overheden en markepartijen meer sturingkunnen
geven aan een versnelde herbestemming van monumentaal
erfgoed in Nationaal Landschap Zuid-Limburg. Het project
was eenvan hefboomprojectenvan het ‘Uitvoeringsprogram-
maNationaal Landschap Zuid-Limburg’ en werd mede moge-
lijk gemaakedoordeRijksdienstvoorhetCultureel Erfgoed en
door Buitengoed Geul & Maas. De gemeenten Eijsden-Mar-
graten, Gulpen-Wittem, Meerssen, Nuth' en Valkenburgaan
de Geul, ende Stichting het Limburgs Landschap deden mee
met vijf complexe casussen: Groote Molen, Meerssen; Landgoed
Schaloen, Valkenburg; Boerderij Op deBies, Schimmert; Hoeve Dob-
belsteynhof, Margraten; en Landgoed Goedenraad, Eys.

Voor genoemde gemeenten is een analyse gemaakt van leeg-
stand bijmonumentalekastelen, boerderijen en molens. Het
overgrotedeelvandeonderzochteleegstaandeerfgoedensem-
bleszijnboerderijen. Tegelijkertijdisdeverwachtingdatinde
komendejaren meermonumentale boerderijenleegkomen te
staannabedrijfsbeéindiging. Hetbetreftvaak grote hoevesen
carré-boerderijen, die moeilijk te herbestemmen zijn. Ook bij
historischelandgoederenkomtleegstand voor, met namebij
debedrijfsgebouwen zoalsboerderijen, enisvoorveel families
een knelpunt. Watermolens zijn een aparte categorie wegens
hundiversiteitaan waarden (natuur, erfgoed, waterkwaliteit,
waterberging, etc.) en soms tegengestelde belangen.

Bij herbestemmen van genoemde erfgoedtypen is het essen-
tieel dat de ensemblegedachte de basis vormet. Boerderijen,
molens en kastelen zijn namelijk geen losstaande objecten.
Het zijn erfgoedensembles: functioneel samenhangende
ruimtelijke eenheden met een gedeelde geschiedenis. Dit
zijn: de boerderij met bijgebouwen, erf, boomgaard, tuin en
landerijen; de molen met molenaarsgebouw, waterloop, erf,
boomgaard en molenbiotoop; het kasteel/landhuis met bij-
gebouwen, tuin, park, bossen, landerijen, visvijversen boom-
gaarden. Daarbijgaathetnietalleen omeen fysiek, ruimeelijk
ensemble, maar ook om de functionele samenhang tussende
objecten.

Daarbij adviseren we om te denken in vier primaire schaal-
niveaus: 1. Gebouwen, 2. Erfgoedensembles, 3. Land-
schappelijke Zone, 4. (EU)Regio. Bij herbestemming is het
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Samenvatting

verstandig op elk schaalniveau stil te staan bij kansen en
knelpunten. De gebiedsgerichte en casusgerichte werkwij-
zerendeinstrumentenkoffer geveninvullingaandeinitiéle
vraag van het project: hoe kunnen de diverse partijen meer
sturing gevenaan eenversnelde herbestemmingvangroene
erfgoedensemblesinNationaal Landschap Zuid-Limburg?
Inhetinstrumentenkoffer komendevolgende thema’saan
bod: 1. Kennisontwikkelen enverspreiden, 2. Beleidsruimte
biedenvoor goede ontwikkelingen, 3. Eigenaarschap & Ge-
bruik, 4. Financieel (Subsidies & Fondsen), en 5. Verbinden
& Verleiden van partijen.

Ditrapportisbedoeld ter inspiratie. Het herbestemmings-
procesis complex en blijft maatwerk en mensenwerk. Wees
creatiefl

1 Gedurende dit project werkte
Gemeente Nuth mee. Sinds
1 januari 2019 vormt Nuth samen
met Onderbanken en Schinnen de
nicuwe gemeente Beckdaelen.

Nationaal Landschap Zuid-Limburg
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Erfgoedensembles

Dankzijdenauwe samenwerking meteigenaren, ondernemers, overheden,
deskundigen en andere stakeholders heeft dit project veel nieuwe kennis
opgeleverd met betrekkmg totleegstanden herbestemmmg van groeneerf-
goedensembles in Zuid-Limburg. Specifiek voor provincie en gemeenten
doen we aanbevelingen om de herbestemming van monumenten beter te
faciliteren.

O1 Pas de gebiedsgerichte werkwijzer
‘Herbestemming Erfgoedensembles’ toe

Hetvoorkomen enoplossenvanleegstand endezoektochtnaar een nieuwe bestemming
is een complex proces. De werkwijzer is bedoeld om te helpen de juiste stappen in het
herbestemmingsprocestedoorlopenenhetjuisteinstrumenttekiezenomvanleegstand
tot herbestemming te komen. Stel de ensemblegedachte centraal, zowel bij behoud
van ruimtelijke en cultuurhistorische kwaliteiten als bij nieuwe ontwikkelingen.
Van een objectgerichte aanpak stappen we naar ensemblegerichte aanpak, waarbij we
adviseren tedenken invier primaireschaalniveaus: 1. Gebouwen, 2. Erfgoedensembles,
3. Landschappelijke Zone, 4. (EU)Regio. Bij herbestemming is het verstandig op elk
schaalniveau kansen, knelpunten enstakeholdersvoor samenwerking teinventariseren.
Herbestemmen is een proces dat je samen doet. Hoe vroeger in het proces je met
alle belanghebbenden om tafel zit, hoe beter! Betrek daarbij ook de omgeving. De
initiatiefnemer krijgt op deze manier meer input vanuit de belangen van andere
partijen, waardoor de kwaliteit wordt verbeterd en meer draagvlak ontstaat voor het
uiteindelijke plan.

Behoud door ontwikkelingisallange tijd hetadagium. Een nieuwe functie vergt vaak
aanpassingen binnen het ensemble. Herbestemming vraagt daarom om flexibiliteit
en een goede afweging tussen enerzijds de instandhouding van cultuurhistorische
waarden van de gebouwen en bijbehorende omgeving, en anderzijds hetvoldoen aan
de ruimteljjke, functionele en financiéle eisen van het nieuwe gebruik. Houd daarbi;
ook rekening met duurzaamheids- en klimaataspecten.

Lees verder: hoofdstuk 02,04 en o5, §03.04,06.02.03,10.02.04, 11.03
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02 Bundel, ontwikkel en deel kennis
over erfgoedensembles

Borg de erfgoedensembles in de Erfgoedkaart (voorheen Cultuurhistorische
waardenkaart) die momenteel gemaakt wordt door de provincie en in het Handvat
Kernkwaliteiten van het Nationaal Landschap Zuid-Limburg. Dat kan samen in één
keeropgepaktworden (bijvoorbeeld door eenlandschapsbiografie van Zuid-Limburg),
ofperkeerdoor cultuurhistorischeanalyses van eenindividueel ensemble te koppelen
aan de regionale erfgoedkaart. Bij grote ontwikkelingen adviseren we eigenaren en
initiatiefnemers een cultuurhistorische ensemblevisie op te stellen, waaruit blijke
hoe de nieuwe ontwikkelingen aanhaken op de historische kwaliteiten en nieuwe
kwaliteiten toevoegen. De nieuwe Codperatie Erfgoed Limburg kan eenrol spelenin
deze kennisopgave.

Lees verder: hoofdstuk oz, §06.01, § 07.01.02, 08.02.01

03 Geef erfgoedensembles ruimtelijke
en maatschappelijke status

Deerfgoedensemblesbepaleninbelangrijke mate onze ruimtelijke en maatschappelijke
identiteitenverdienen hetsterk verankerd te worden in onze maatschappijeninonze
ruimtelijkekaders. Belangrijkste ruimtelijkeinstrumentishetbestemmingsplan (vanaf
2021: omgevingsplan). Borg de erfgoedensembles in het bestemmingsplan en koppel
hiereen dubbelbestemming ‘landgoed’ of ‘agrarisch erfgoed’ aan. Neem deensembles
tevens op in de gemeentelijke Omgevingsvisie of in een op te stellen gemeentelijke
Landschapsvisie.

Maatschappeljjkestatuskrijgen deerfgoedensemblesdoor bijnieuwe ontwikkelingen,
zoals herbestemming, sterk in te zetten op participatie. Laat de dorpsbewoners, de
omwonenden meedenkeninhetproces, bijvoorbeeld indevormvan eenschetsschuit.
Maatschappelijke (neven)functies zorgen voor sociale binding, borging en draagvlak.
Erfgoed krijgtdaarmeebelangvooreen grotere groep mensen. Mensendiezich wellicht
via vryjwilligerswerk ook willen inzetten voor de instandhouding of op de bres gaan
staan voor het behoud van het ensemble. Modern nabuurschap, noemen we dat.

Lees verder: § 07.02.01,08.02.03,09.02.04, 10.02.01
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Erfgoedensembles

04 Overheid, neem de regie

Eenoverheiddiestimuleertenmeedenkt: datisdewensvanerfgoedeigenarenomnual te
werkenvanuitwederzijdsvertrouwen waarbij hetdoel ‘behoud van erfgoedensembles’
voorop staat. Zorg voor voldoende capaciteit binnen de provincie/gemeente en geefde
ambtenaar naast de wettelijke taken een sleutelrol als verbinder en procesbegeleider.
Eenactieveoverheiddieopgemeentelijk, regionaalenprovinciaalniveau ‘herbestemming
van erfgoedensembles’ op de agenda heeft staan. Daarbij is de Ladder Duurzame
Verstedelijking verplicht, beginnend bij: 1. Herbestemmen van monumentaal
vastgoed; 2. Herbestemmen van niet-monumentaal vastgoed; 3. Nieuwbouw: inbreiden
in kernen; 4. Nieuwbouw: nieuwe locaties. Op deze manier wordt een kans gegrepen
om leegstaande monumentale gebouwen te (her)gebruiken en daarmee te behouden.
Overheden hebben hierin zelf een voorbeeldstellende rol, door bijvoorbeeld eigen
diensten en gesubsidieerde instellingen in leegstaande monumenten te vestigen.
Nog belangrijker dan leegstand oplossen is het voorkomen ervan. Het gezegde
‘voorkomenisbeter dan genezen’is hierin toepasselijk. Mochtleegstand toch optreden
(het herbestemmingsproces kan namelijk lang duren), dan is het belangrijk zorg te
dragen voor de broodnodige ingrepen om verval te voorkomen.

Lees verder: hoofdstuk 02,03, 04,07 en 10, en § 06.02.01, 06.02.05, 08.02.04, 09.02.03, 10.02.05
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05 Zet een ErfgoedLab Limburg op

Het voorkomen en oplossen van leegstand en het succesvol herbestemmen van
erfgoedensembles is een complexe opgave. Een regionaal of provinciaal team van
experts, zoals een ErfgoedLab Limburg, kan daarbij hulp bieden. Het zorgt voor een
regionale binding en overzicht. Een multidisciplinair expertteam kan overheden,
eigenaren, initiatiefnemers en marktpartijen door middel van advies en de inzet van
hunnetwerk helpen bij het procesvan herbestemming. HetErfgoedLab kan vouchers
bieden voor het inhuren van experts voor het maken van een duurzaamheidsscan,
haalbaarheidsonderzoek, inspectierapportage, quickscan of verkoopbrochure. Erkan
ook een makelpunt aan gekoppeld worden: een non-commerciéle website waarbij
vraag en aanbod elkaar kan vinden.

Wij adviseren het Netwerk Herbestemming Groene Erfgoedensembles voort te
zetten, door bijvoorbeeld jaarlijks een of meerdere werkateliers te organiseren voor
debetrokken stakeholders. Uitde hoge opkomstvan bijna 200 deelnemers bij de twee
werkateliersin 2018 blijktdathieraan behoefteis! Ditnetwerk kan worden gekoppeld
aandenieuwe Codperatie Erfgoed Limburg. Hethoofddoelisom kennisen ervaringen
uitte wisselen tussen overheden/bestuurders, eigenaren en initiatiefnemers, burgers,
marktpartijen, erfgoed- en onderwijsinstellingen en andere stakeholders.

Lees verder: § 10.02.05. Zie ook: hoofdstuk 11 en 12

Lees de gehele rapportage om meer te weten te komen over deze aanbevelingen.
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Kasteel en landgoed Schaloen ligt als een prachtig ensemble in het Geuldal, tussen de kastelen
Genhoes en Oost. Samen vormen ze een landgoederenzone tussen Valkenburg en Schin op Geul.
Foto: Elyze Storms-Smeets, Gelders Genootschap, 2018.

De bakstenen boerderij Dobbelsteynthof aan de Rijksweg in Margraten is een voormalige
landsheerlijke laathof van kasteel Neubourg. Foto: Hélene TERRA makelaardij.

De Groote Molen bestaat uit een molengebouw met voormalige molenaarswoning
en schuur. Het complex ligt aan de Geul, ten zuiden van Meerssen.
Foto: Elyze Storms-Smeets, Gelders Genootschap, 2018.

Hoeve Op de Bies in Schimmert behoorde tot het kloostercomplex van de paters Montfortanen.
Foto: Erwin Zijlstra, Gelders Genootschap, 2018.

Kasteel en landgoed Goedenraad in het Eyserbeekdal is sinds 1971 eigendom van stichting
Het Limburgse Landschap. Foto: Gemeente Gulpen-Wittem, 2018.

O
INLEIDING

HetNationaal Landschap Zuid-Limburg(NLZL) wordtgekenmerktdoorzijn
prachtige heuvellandschap en de vele monumentale boerderijen, molens,
kastelenenbuitenplaatsen. Tegelij kertij disheteenkrimpgebied,datkampt
metbevolkingsdalingenwaarsprakeisvanleegstand. Zeker bijmonumen-
tenisleegstand een ongewenstesituatie, doordatminder of geen onderhoud
wordt gepleegd, wat leidt tot verval van het pand en verloedering van de
omgeving. Met name voor monumentale buitenplaatsen, boerderijen en
molens blijkt herbestemming een lastige opgave.
DeProvincieLimburghechtveel waardeaan delandelijk gelegen monumen-
ten én hun groene omgeving in het Nationaal Landschap Zuid-Limburg.
In opdrachtvan de Provincie Limburg leidde het Gelders Genootschap het
project over de aanpak van leegstand en het stimuleren en versnellen van
duurzaam hergebruikvan groene erfgoedensembles inhetNationaal Land-
schap Zu1d—L1mburg Hetprojectliepvanjanuari2o18 toten metdecember
2018, en 1s één van de hefboomprojecten van het ‘Uitvoeringsprogramma
Nationaal LandschapZuid-Limburg’. Het projectis mede mogelijk gemaakt
doordeRijksdienst voor het Cultureel Erfgoed en door Buitengoed Geul &
Maas. Degemeenten Eijsden-Margraten, Gulpen-Wittem, Meerssen, Nuth
enValkenburgaandeGeul, endeStichting LimburgsLandschap deden mee
met vijf casussen.
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DEEL 01 LEEGSTAND EN HERBESTEMMING

01.01 Projectdoel en scope

Doel van dit project was te komen tot een gebiedsgerich-
te aanpak voor duurzaam in stand houden en hergebruik
van monumentaal erfgoed in het Nationaal Landschap
Zuid-Limburg. Centraal staathetlandelijke gebied, waarbij
nadrukkelijk beoogd wordt de relatie van het monumen-
tale pand met de bijbehorende omgeving (erf, tuin, park,
landgoed, landschap) te versterken of te herstellen. Deze
rapportagegeeftinzichtin hetactueleaanbod vanleegstaan-
de monumenten in hetlandelijk gebied van het Nationaal
Landschap. Meer specifiek betreftditmonumentale boerde-
rijen, molensenkastelen/buitenplaatsenindevijfparticipe-
rende gemeenten. Als in deze rapportage gesproken wordt
over hetonderzoeksgebied betrefthetdeze vijfgemeenten.

® Casuslocatie
Beschermingsgebied Nationaal
Landschap Zuid-Limburg

Groate Maolen

Dobbelsteynhor ®

Valkanburg san do Geul

Een belangrijk onderdeel van dit project vormde de sa-
menwerking met en tussen de verschillende stakeholders
(erfgoedeigenaren, vertegenwoordigende organisaties,
overheden en vakgemeenschap). Aan de hand van inter-
views, werkateliers en gesprekken in het veld hebben we
meer dan 200 stakeholders gesproken. Hun kennis en erva-
ringen zijn meegenomen in deze rapportage. Door inzicht
te geven in hun ervaringen - met succes- en faalfactoren -
metherbestemmingeninLimburglevertditrapporttevens
aandachtspunten op voor toekomstige herbestemmingen.
Hierbijbekeken we ook devraagkant, wanthetverleidenvan
nieuwedoelgroepen kan eenoplossingbieden bijleegstand.

De gemeenten Eijsden-Margraten, Gulpen-Wittem, Meerssen, Nuth en Valkenburg aan de Geul, en de

Stichting Limburgs Landschap hebben in 2018 met vijf casussen mee gewerkt in het provinciale project.

01 INLEIDING

Met dit project beginnen we natuurlijk niet bij nul. Zo
staat de problematiek van restauratie en herbestemming
van grote monumenten geruime tijd in de belangstelling.
Deherbestemmingvanzulkegrote complexenisgeen mak-
kelijke opgave. Deerfgoedzorgisveranderd. Wekijken niet
meer naar monumenten als objecten, maar we kijken naar
erfgoedensembles: functioneel samenhangende ruimtelijke
eenheden meteen gedeeldegeschiedenis. Derelatievan het
monumentale pand metomliggende tuin, erf, landerijenen
landschapisvanessentieel belang. Het gaatom waardevolle
encomplexeerfgoedensemblesdiesameneen groteinvloed

Ditrapport bestaat uit drie delen:

Deel 01

Leegstand en herbestemming
Heteerstedeel omvateenanalyse van monumentale boerde-
rijen, molens en kastelen als erfgoedensembles (hoofdstuk
02), de problematiek van leegstand (hoofdstuk 03) en moge-
lijkhedenvoorherbestemmingbinnen dehuidigeZuid-Lim-
burgse marke (hoofdstuk og).

Deel 02

Instrumentenkoffer
De instrumentenkoffer kan handvatten bieden aan de ver-
schillende stakeholders die betrokken zijn bij herbestem-
mingen, waaronder eigenaren, overheden en marktpar-
tijen. In Deel II vindt u een werkwijzer om van leegstand
naar herbestemming te komen, inclusiefinfographics over
schaalniveaus (hoofdstuk o5) en een vijftal hoofdstukken
metinstrumenten (hoofdstukken 06 t/m 10). De volgende
thema’s komen daarbij aan bod: 1. Kennis ontwikkelen en
verspreiden, 2. Beleidsruimte bieden voor goede ontwikke-
lingen, 3. Eigenaarschap & Gebruik, 4. Financieel (Subsidies
&Fondsen), en 5. Verbinden & Verleiden van partijen.

01.02 Erfgoedensembles

hebbenopdekwaliteitvan hetbijzondere cultuurlandschap
van Zuid-Limburg. De boerderij met bijgebouwen, erf,
boomgaard, tuin en landerijen. De molen met molenaars-
gebouw, waterloop, erf, boomgaard en molenbiotoop. Het
kasteel/landhuis metbijgebouwen, tuin, park, bossen, lan-
derijenenboomgaarden. Bijde transformatieprocessen van
deze erfgoedensembles adviseren we om te denken vanuit
vier primaireschaalniveaus: 1. Gebouwen; 2. Erfgoedensem-
bles; 3. Landschappelijke Zone; 4. (EU)Regio. Zie pagina’s
62-63 voor meer informatie over deze schaalniveaus.

01.03 Leeswijzer

Deel 03

Samen aan het werk
Enkeleinstrumentenzijn gedurendeditprojectgetestdoor
samen met eigenaren en overheden vijf casussen te onder-
zoeken: Groote Molen (Meerssen), Kasteel Schaloen (Val-
kenburg), Hoeve Dobbelsteynhof(Margraten), Landgoed
Goedenraad (Eys)en Hoeve Op de Bies(Schimmert). Per ca-
suswerd een nieuwe werkwijze (ende instrumentenkofter)
toepastenuitgetest,omte beoordelen ofdeze bijdragenaan
deversnelling van het herbestemmingsproces (hoofdstuk
11). Ook zijn diverse ervaringsdeskundigen geinterviewd
overleegstand en herbestemmingbij boerderijen, molensen
historischebuitenplaatsenenlandgoederen (hoofdstuk 12).

Ditrapportisbedoeld terinspiratie voor eigenaren, over-
heden en marktpartijen die betrokken zijn bij herbestem-
mingsprocessenvanZuid-Limburgse erfgoedensembles.
Uiteindelijk blijft hetherbestemmingsproces een creatief
proces dat maatwerk en mensenwerk vereist.

In de elektronische versie van dit rapport zijn links opgenomen naar relevante websites.
Wij zijn niet verantwoordelijk voor de inhoud van websites waarnaar wordt verwezen.
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Kastelen, molens en boerderijen zijn belangrijke erfgoedensembles in het Zuid-Limburgse
landschap: kasteel Eijsden, de Volmolen in Epen, mergelstenen hoeve in Arensgenhout, hoeve
Euverum in Valkenburg, het plateau van Schimmert, hoeve in Libeek, en landgoed Vlick in
Ulestraten. Foto: Erwin Zijlstra, Gelders Genootschap, 2018.

02
DE ENSEMBLE-
GEDACHTE
CENTRAAL

Indeparticiperende gemeenten Eijsden-Margraten, Gulpen-Wittem, Meers-
sen, Nuth en Valkenburgaan de Geul liggen gezamenlijk 1.087 rijksmonu-
menten en 119 gemeentelijke monumenten. Hetaantal rijksmonumenten
per 1000 inwoners verschiltvan 5,8 tot 19,8. Datligt ver boven hetlandelijke
gemiddelde van 3,6. Veel van de monumenten in de vijf gemeenten zijn
landeljjk gelegen. Zo is 48% van de rijksmonumenten in Eijsden-Margra-
ten, 56% in Nuth en 58% in Gulpen-Wittem een boerderij. De gemeenten
Meerssen en Valkenburghebben met respectlevehJ k25%en33%eenkleiner
aandeel boerderijen. Het relatieve aantal molens is weliswaar gering, maar
met name watermolens zijn karakteristiek Limburgs erfgoed. Rijksmonu-
mentalekastelen en buitenplaatsen zijn quaaantallen ook minderaanwezig,
maardoordathetom grote ruimtelijke ensembles gaat, vaak metboerderijen
en molensals onderdeel, is de invloed op het Limburgse landschap groot.
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Aantal rijk- en gemeentelijke monumenten, inclusief het aantal rijksmonumenten per 1000 inwoners, in de participerende gemeenten t.o.v. geheel Nederland.
Bron: Erfgoedmonitor van de Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed, augustus 2018.

GEMEENTE

Rijksmonumenten

Eijsden-Margraten
Gulpen-Wittem
Meerssen

Nuth

Valkenburg a/d Geul
Nederland totaal

AANTAL

AANTAL

Gemeentelijke monumenten

Rijksmonumenten

per 1000 inwoners

19,8
5,8
8,6

Aantal rijksmonumentale boerderijen, molens en kastelen/buitenplaatsen in de participerende gemeenten.
Bron: Monumentenregister van de Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed, augustus 2018.

GEMEENTE AANTAL

RM boerderijen

AANTAL AANTAL
RM Molen RM Kasteel/Buitenplaats

Eijsden-Margraten 188
Gulpen-Wittem 165
Meerssen 28
Nuth 74
Valkenburg a/d Geul 56

Binnenthof van nog gedeeltelijk actief agrarisch bedrijf in een monumentale hoeve in Eijsden.
Een deel van de hoeve staat leeg. Foto: Erwin Zijlstra, Gelders Genootschap, 2018.

N VERPIETEREN"

D¢ bestemming van een gerestanreerd
monument blijf leem”

In 1984 uitten gedeputeerde Piet Hilhorst en referendaris Gerard Quadvlieg van Provincie Limburg grote
zorgen om het behoud van monumentale kerken, kastelen en boerderijen. Wegens hun omvang en bijzondere
kwaliteiten blijft herbestemming van deze monumenten een complexe opgave. Bron: www.delpher.nl
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Zoals in 1984, toen provincie Limburg zich boog over de
Limburgse zorgenkinderen’, blijft‘debestemmingvaneen
gerestaureerd monument het grote probleem’.> Maar an-
dersdandertigjaargeledenleren wenunietnaarobjectente
kijken, maarnaarensembles: functioneel samenhangende
ruimtelijkeeenheden meteen gedeelde geschiedenis. Daar-
bijgaathetnietalleen omeen fysiek, ruimtelijk ensemble,
maar ook om samenhangen in functies. Of zoals Diederik
van Asbeck, destijds medewerker bij de Rijksdienst voor
de Monumentenzorg, in het Jaarboek Monumentenzorg 1998
schreef: ‘De historische waarde moet niet alleen gezocht
worden in het object zelf, maar ook in zijn aankleding en
omgeving. En niet in de laatste plaats in voortzetting en
ontwikkeling van zijn historische gebruik’.2
Deensemblegedachte (énhetwerken op vier schaalniveaus)
staatduscentraal inditproject: bijdezoektochtnaarnieu-
we (neven)functies, maar ook - of juist - in de samenwer-
king.

Tip » Zie voor meer informatie over kernkwaliteiten van erfgoed en de
historische ontwikkeling op bijvoorbeeld HandvatKernkwaliteiten Nati-
onaallandschapZuid-Limburg, deregiobeschrijvingenvanOntgonnen
Verleden, 2009, van hetMinisterie van LNV en MeetnetAgrarisch Cultuur-
landschap van Landschappen NL. De brochure Eenheid en verscheiden-
heid. Eenzoektochtnaareenintegrale cultuurhistorischewaardestelling
van het materiéle erfgoed van de RCE biedt inzichten in het waarderen
vanerfgoedensembles metdiversewaarden, zoalsarcheologische monu-
menten, gebouwd erfgoed en groen erfgoed.

02 DEENSEMBLEGEDACHTE CENTRAAL

02.01 Boerderijen als ensembles

Boerenerven zijn een belangrijk onderdeel van het (agrari-

sche) cultuurlandschap. Bij een agrarisch ensemble wordt
vaak gedachtaanheterfmetdeboerderij. Degebouwen met
het woongedeelte, schuren, mestvaalt en de erfbeplanting
zoalseen fruitboomgaard en de(moes)tuin. Maar hetensem-
ble bevat ook de omliggende gronden. De vaak gemengde
bedrijven hadden de beschikking over akkers voor het ver-
bouwen van gewassen, weides en hooilanden voor het vee,
houtopstanden voor brandhout en gebruiksvoorwerpen,
veekerende houtwallen en hagen. Door ontwikkelingen in
delandbouw enverstedelijkinghebben veellandschapsele-
menten hun functieverloren enzijn vervolgensverdwenen.
DeZuid-Limburgse boerderijenvormen binnen Nederland
eenbijzondere categoriedoorhunbouwstijlenvorm, zoals
vakwerkboerderijen ende carré-boerderijen metkasteelach-
tigeuitstraling. Deze historischeervenzijnop logische plek-
keninhetlandschap ontstaan: nabij water, voorvruchtbare
akkers en hooilanden. Waarbij de oudste boerderijen in
de dalen liggen en de jongere boerderijen op de plateaus.
Sommige boerderijen maken onderdeel uit van grotere
landgoedensembles met kastelen, andere bijgebouwen,
landerijen, park en lanen. De locatie van de boerderij in
hetlandschapis deel van de ontginningsgeschiedenis van
hetlandschap. Eengeschiedenisdie vaakal eeuwen oudis.
Deagrarischeensemblesveranderenin eenhoog tempo, bij-
voorbeeld door schaalvergroting, specialiseringenrationa-
lisering. Wanneer boeren hun activiteiten stoppen, komen

Het agrarische landschap bij Ransdaal.
Foto: Herman van Steenwijk, Provincie Limburg.

De hoeve Euverum, op de Schaesberg bij Valkenburg,
hoorde oorspronkelijk bij kasteel Oost.
Foto: Erwin Zijlstra, Gelders Genootschap, 2018.

De Schinvelderhoeve in Schinveld is tegenwoordig hotel en restaurant.
Foto: Erwin Zijlstra, Gelders Genootschap, 2018.

delen van de boerderij leeg te staan en gaat de omliggende
grond vaak naar boeren die doorgaan. Andere bedrijven
groeien en hebben behoefte aan moderne bedrijfsbebou-
wing, bijvoorbeeld omdat de poorten van de hoeves te laag
zijnendoorgangen teeng ofomdatervoldaan moetworden
aan specifieke producthygiéne en arbeidsvoorwaarden. Al
deze ontwikkelingen beinvloeden de beleving van het cul-
tuurlandschap, maar bieden ook kansen om de ruimctelijke
kwaliteit van het agrarische ensemble en het landschap te
versterken.

Tip » De brochures Een toekomst voor boerderijen en Ruimte voor agra-
rischlandschap en erfgoed van de RCE geven meer achtergrondinformatie

overboerderijenalserfgoedensembles. Derapportage Modern Boeren op
OudeHoevesvanProvincie Limburg, Limburgse Land-en Tuinbouwbond
en de RCE behandelt de transformatieopgaven van agrarische bedrijven
in monumentale boerderijen. Advies kan ingewonnen worden bij de

Boerderijenstichting Limburg en Agrarisch Erfgoed Nederland. Stich-

tingInstandhoudingKleinelandschapselementen Limburgondersteunt
eigenaren en bedrijven bijdelandschappelijke versterking metadvies en

kennis over subsidies en streekeigen beplanting.

2 J.vanLieshout, ‘Help! ... Onze
monumenten verpieteren’ (interview
met gedeputeerde Piet Hilhorst en
referendaris Gerard Quadvlieg), in:
Limburgsch Dagblad, 28-01-1984.

3 D. van Asbeck, ‘De buitenplaats
als historisch goed’, in: Jaarboek
Monumentenzorg. Buitenplaatsen, 1998,

p. 106-111, ald. 106.
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https://cultureelerfgoed.nl/sites/default/files/publications/een-toekomst-voor-boerderijen_3edruk.pdf
https://erfgoedenruimte.nl/publicaties/ruimte-voor-agrarisch-landschap-en-erfgoed
https://erfgoedenruimte.nl/publicaties/ruimte-voor-agrarisch-landschap-en-erfgoed
https://praktijkvoorbeelden.cultureelerfgoed.nl/sites/default/files/link_files/Eindrapportage%20Modern%20Boeren%20op%20Oude%20Hoeves.pdf
https://praktijkvoorbeelden.cultureelerfgoed.nl/sites/default/files/link_files/Eindrapportage%20Modern%20Boeren%20op%20Oude%20Hoeves.pdf
https://hklimburg.nl/netwerk/boerderijenstichting-limburg
https://www.agrarischerfgoed.nl
http://www.ikl-limburg.nl
http://www.ikl-limburg.nl
http://www.handvatnationaallandschap.nl/handvat-viewer/
http://www.handvatnationaallandschap.nl/handvat-viewer/
http://edepot.wur.nl/144260
http://edepot.wur.nl/144260
https://www.landschappen.nl/thema-dossier/landschap/dossiers/meetnet-agrarisch-cultuurlandschap
https://www.landschappen.nl/thema-dossier/landschap/dossiers/meetnet-agrarisch-cultuurlandschap
https://cultureelerfgoed.nl/sites/default/files/publications/eenheid-en-verscheidenheid-brochure.pdf
https://cultureelerfgoed.nl/sites/default/files/publications/eenheid-en-verscheidenheid-brochure.pdf
https://cultureelerfgoed.nl/sites/default/files/publications/eenheid-en-verscheidenheid-brochure.pdf
https://erfgoedmonitor.nl
https://cultureelerfgoed.nl/monumentenregister
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02.02 Molens als ensembles

De Bovenste Molen bij Mechelen werd bij de Aktie Geuldal in 1977 verworven door Natuurmonumenten.
Het is nu een vakantiewoning. Foto: Michiel Purmer, Natuurmonumenten, 2017.

AlsjehetinZuid-Limburghebtovermolens,danhebjehet
vooral over watermolens. Datisin derestvan Nederland wel
anders, daar bepalen de windmolens hetlandschap. Water-
molens zijn dan ook kenmerkend en uniek voor het heu-
velrijkeZuid-Limburg. Watermolenensemblesomvattenin
eersteinstantievooral de gebouwde onderdelen: gebouwen,
stuwwerken en infrastructuur (grachten, bruggen, kades
etc.). Vaak zijn deze gebouwde onderdelen beschermd als
rijks- of gemeentelijk monument. Maar het ensemble is
groter dan alleen de gebouwde onderdelen: het omvat ook
hethistorischgevormdelandschap endewaterhuishouding.
De invloedssfeer van een stuwdam (stuwschaduw) is vele
malen groter dan het gebouwde ensemble. Deze invloed is
niet alleen van belang voor het landschap, maar ook voor
het ecosysteem. Een term die in dit verband veel gebruike
wordt, is ‘watermolenbiotoop’. Drie factoren hebben een
groteinvloed op de watermolenbiotoop: dekwaliteitvan het
water, de hoeveelheid water en het verval dat bij de molen
bereikt kan worden. In een watermolenbiotoop waar deze
factoreninbalanszijn, ontstaateen heel eigen vormvan flora
enfauna, dieonlosmakelijk verbondenismetdewaardevan
de watermolen als monument.

Watermolenskennen vaakal een eeuwenlange voorgeschie-
denis. Zij waren van groot belang voor de economie van de
streek. De waterkracht uit de stroming van het water werd
ingezet voor het malen van graan, het persen van olie, het

026

vollenvanwoletc. Hetstuwrechtspeeldehierbijeen centrale
rol, wantzonder eenstuwis een gelijkmatige waterdruk niet
mogelijk. Ditstuwrecht werd verstrekt door de landheer.
Metmeerdan sowatermolensheeftZuid-Limburgveruitde
meeste watermolens van Nederland. Een mooie kans om je
gebied te profileren en jeidentiteit te versterken. Een mooi
opgeknapte molen die bij voorkeur werkzaam en toegan-
kelijk is, is een belangrijke trekpleister voor bewoners en
bezoekers.

Tip»Debrochure Een tockomstvoor molens van de RCE geeft meer ach-
tergrondinformatie over molens als erfgoedensembles. Informatie over
molenskaningewonnen worden bijde Molenstichting Limburg. Zie ook
deNederlandse molendatabase.

02 DEENSEMBLEGEDACHTE CENTRAAL

02.03 Kastelen, buitenplaatsen en
landgoederen als ensembles

Kastelen, buitenplaatsen en landgoederen zijn samen-
hangende eenheden met een diversiteit aan structuren
en elementen, en aan functies. Een buitenplaats is een van
oorsprong tweede huis op het platteland (naast een huis
in de stad), dat in eerste instantie geen permanente woon-
functiehad en gebruiktwerd voor vermaak, recreatieen het
ontvluchten van de stad. Een landgoed is een ruimtelijke
eenheid aan elkaar grenzend land met landschappelijke
en/of cultuurhistorische waarden en met een economische
functie, zoals landbouw, wonen, werken, of recreatie. Het
wordtgekarakteriseerd door een samenhangend beheervan
een combinatie van natuur-, bos-, landbouw-, water- en/
of parkelementen, eventueel met gebouwen. Het hoofdge-
bouw van een buitenplaats of landgoed kan bijvoorbeeld
een kasteel of landhuis zijn. Landgoederen ontstaan in de
middeleeuwen, zoals Mheer en Schaloen, hadden een om-
vang van enkele honderden hectare, inclusief bouwlanden
met pachtboerderijen, moestuinen en boomgaarden, hei-
degronden, hooilanden en weilanden langs de waterloop,
lanen, bossen voor houtproductie en dejacht.
Historischelandgoederenenbuitenplaatsen hebben door-
gaanseen langeontstaans-enontwikkelingsgeschiedenisen
een waardevolle, maar vaak ook zeer complexe ruimtelijke
opbouw. Ze zijn in grote mate bepalend geweest voor de
ontwikkeling van hetZuid-Limburgse cultuurlandschap en
vormden een prachtige overgang van hetverstedelijkteland-
schap rond Maastrichten dedorpenlangs derivieren (zoals
Maas, Geul, Jekeren Gulp)naar de natuurlijke enagrarische
landschappen. Delandgoederen en buitenplaatsen dragen
dankzijhunomvang, ligging, bijzondereuitstralingen cul-
tuurhistorische enlandschappelijke waarden in hoge mate
bij aan de identiteit van deze Limburgse regio en de afzon-
derlijke gemeenten. Veel landgoederen en buitenplaatsen
liggen geclusterd in grote aaneengesloten gebieden, zoals
hetBuitengoed Geul & Maas. Dankzij hun uitgestrektheid
creérendelandgoederenen buitenplaatsen eennetwerk van
groen (landschap), rood (bebouwing & infrastructuur) en
blauw (water). Bekende voorbeelden in Zuid-Limburg zijn
Schaloen (Valkenburg), Mheer (Eijsden), Neercanne(Maas-
tricht) en Neubourg (Gulpen).
UithetrapportInstandhouden Loontvan Witteveen +Bos,
met een kosten-batenanalyse van historische buitenplaat-
sen en landgoederen, blijkt dat de aanwezigheid van bui-
tenplaatsen en landgoederen van grote betekenis is voor
de directe leefomgeving. In financiéle zin komt dit vooral
doordeaantrekkende werking voor de regionale economie
(recreatie en toerisme), waarbij ook een positieve beleving
van de bezoekers meespeelt. Daarnaast hebben woningen
indeomgevingvanbuitenplaatsen een hogere waarde. Paul
Schnabel, directeur van het Sociaal Cultureel Planbureau
benadrukte tijdens hetlandelijke SymposiumJaarvandeBuiten-
plaats2o12datbuitenplaatsenvoordesamenlevingals geheel
van belang zijn.
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Chdteau Neercanne is ingericht als restaurant.
Foto: Etienne van Sloun, Oostwegel Collection.

Landgoed Vliek is gelegen in het Watervalbeekdal tussen Ulestraten en Meerssen.
Foto: John Dummer Fotografie, Collectie Piet Grouwels.

Kasteel Mheer is nooit verkocht, maar via vererving van familie op familie overgegaan.
Foto: Erwin Zijlstra, Gelders Genootschap, 2018.

Tip » Debrochure Een toekomstvoor groen van de RCE geeftrichtlijnen
voordeinstandhoudingvangroenerfgoed. De Vlaamse tegenhanger Me-
thodologie voor het beheer van historische tuinen en parken biedt veel
interessante inzichten. Via de website van Stichting Limburgse Kastelen
kanhistorischeinformatie gevonden worden overalleLimburgse kastelen.
Zieookdewebsitesvan deNederlandse Kastelenstichting en deStichting
digitaal portaal Kastelen, Buitenplaatsen en Landgoederen (SKBL).
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https://www.wur.nl/upload_mm/b/a/7/2a8091a7-49f7-4c7c-bb52-7ae716d6148b_Rapport_economische_betekenis_buitenplaatsen.pdf
https://cultureelerfgoed.nl/sites/default/files/publications/een-toekomst-voor-groen_0.pdf
https://www.vlaanderen.be/nl/publicaties/detail/methodologie-voor-het-beheer-van-historische-tuinen-en-parken-in-vlaanderen
https://www.vlaanderen.be/nl/publicaties/detail/methodologie-voor-het-beheer-van-historische-tuinen-en-parken-in-vlaanderen
http://www.limburgsekastelen.nl
http://www.kastelen.nl
http://www.skbl.nl
https://cultureelerfgoed.nl/sites/default/files/publications/toekomst_voor_molens_a.pdf
http://www.limburgsemolens.nl
https://molendatabase.nl/nederland/molens.php
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Gehele en gedeeltelijke leegstand bij erfgoed bles kan duidelijk herkenbaar of juist
verborgen zijn. Franse Molen in Valkenburg, hoeve in Wijlre, bijgebouw op landgoed Neubourg,
hoeve Klinkenberg in Meerssen, hoeve in Ulestraten, Hoogcruts in Noorbeek, en kasteel Mheer.
Foto’s: Roy Hennekens, Gemeente Valkenburg a/d Geul, 2019 (Franse Molen);

Erwin Zijlstra, Gelders Genootschap, 2018-2019 (overige foto’s).

03
DE STAND VAN
LEEGSTAND

Er zijn meerdere oorzaken aan te wijzen voor leegstand. Leegstand bij agrarisch erfgoed, bijvoor-
beeld, kan veroorzaakt worden door gebrek aan opvolging, rentabiliteit op bedrijfsniveau, mark-
tontwikkelingen, weersomstandigheden, dierziekten en overige calamiteiten, veroudering van
technische staat en omvang van het bedrijf, aflossing van schulden, of simpelweg geen zicht op
eennieuw verdienmodel.*De gevolgenvan leegstand in hetlandelijk gebied zijn zeer divers. Denk
aanongewenste of zelfs crimineleactiviteiten, verval van monumentale panden en landschappen,
verslechtering van devitaliteiten aantrekkelijkheid van hetlandelijke gebied, en sociale en finan-
ciéle achteruitgang. Vastgoedmarktanalisten omschrijven de nadelen van leegstand als: “direct
waardeverlies door het niet-renderen van het geinvesteerd vermogen in deze gebouwen; indirect
waardeverlies voor de markt door oplopend aanbod, de verloedering van gebieden en een toene-
mend risico op criminaliteit in buitengebieden; onnodige verspilling van natuur; en verspilling
vangrondstoffendoorleegstaande gebouwen niette (her)gebruiken’’Leegstand biedtook kansen.
Kansen omdevitaliteitvan het Zuid-Limburgse landelijke gebied te vergroten. Kansen om bouw-
programma’s terealiseren binnen bestaande gebouwen, waardoor het groene heuvellandschap niet
verder bebouwd wordt. En door leegstand van monumentale panden in het landelijke gebied op
regionaal niveau te bekijken, kunnen we dit heuvellandschap zelfs versterken. Het gaat namelijk
nietalleen om leegstaande panden, maar ook om de bijbehorende landschappen. Versterking van
dezelandschappendraagtin grote mate bijaan dekwaliteitvan Zuid-Limburg. Wanneer jeleegstand
aanpakt, heeftditdus positief effect op diverse andere (beleids)terreinen. Denk aan het tegengaan
vanverpaupering enzelfs criminaliteit, hetbevorderen van zuinig ruimtegebruik, verduurzaming
en klimaatadaptatie, het realiseren van nieuwe natuur, en het verbeteren van de kwaliteit van de
woon- en leefomgeving en een impuls geven aan vrijetijdseconomie.®

4 Zieverder: T.J.A. Gies, W. Nieuwenhuizen, H.S.D. Naeff, I. Vleemingh en M. Paulissen, 5 Vastgoedbericht, Rabobank, geraadpleegd 19-11-2018.
Landelijk gebied en leegstand. Aard, omvang en oplossingsrichtingen van huidige en 6 Volgens Anya Niewierra, directeur van VVV Zuid-Limburg, ‘[drijft]
tockomstige leegstand agrarisch vastgoed in Nederland (Wageningen University & de Zuid-Limburgse economie ... op het landschap’, 19-01-2017.
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https://www.rabobank.nl/bedrijven/cijfers-en-trends/vastgoed/vastgoedbericht-2018/ongebruikt-vastgoed/
https://www.nummer1.nl/headlines/2017/01/19/het-landschap-is-de-kurk-waar-onze-toeristische-economie-op-drijft/
http://edepot.wur.nl/393440
http://edepot.wur.nl/393440

Erfgoedensembles

DEEL 01 LEEGSTAND EN HERBESTEMMING

030

Door langdurige leegstand dreigen monumentale hoeves te vervallen.
Foto: Erwin Zijlstra, Gelders Genootschap, 2018.

03 DE STAND VAN LEEGSTAND

03.01 Leegstandsdefinitie

Leegstand is een lastig begrip. Zo kan er gezegd worden dat
een gebouw leeg is als het in zijn geheel leegstaat, of als een
gedeeltenietingebruikis. Maaralserwel een huur- of gebrui-
kersovereenkomst is, en de huurder het pand niet gebruike
(hetstaatdusleeg), danisdatvoor de huurder wel leegstand,
maar voor de eigenaar niet (op korte termijn). In sommige
gevallen kan een gebouw zelfs oorspronkelijk gebouwd zijn
voor incidenteel gebruik (zoals een voetbalstadion), waarbij
een lage bezettingsgraad geaccepteerd wordt.

Een vastgoedmarkt waarin geen leegstand is, is een utopie.
Sterker nog: het is voor een dynamische markt goed dat er
een gedeelte onroerend goed leeg staat. Dan is er namelijk
speelruimteomdemarkttelaten bewegen. Daarom wordton-

In2o015heeftProvincieLimburgdoorETILeendatabaselaten
aanleggen vanalle, circa 740.000, vastgoedobjecten in Lim-
burg in het zogeheten Centraal Vastgoedregister Limburg
(peildatum d.d. 31-12-2015). Vijf bronregisters liggen ten
grondslagaanditregister: de gemeentelijke WOZ-registra-
ties, BasisregistratieAdressen en Gebouwen (BAG), Vestigin-
genregister Limburg(VRL), BedrijfsOnroerendGoed-moni-
tor Limburg (BOG) en Geografisch Basisregister Limburg.
Daaraan zijn onder meer het rijksmonumentenregister en
degemeentelijkemonumentenregisters gekoppeld. Op ba-
sisvanstatistischeanalyses biedt dit uitvoerige register ook
zicht op leegstaande monumentale panden. Daarmee was
het een belangrijk startpunt voor dit project.

Om leegstand te bepalen heeft ETIL elk vastgoedobject ge-
controleerd op het daadwerkelijke gebruik. Daarbij werd
onder meer gekeken bij welke vastgoedobjecten geen ge-
bruikerisgeregistreerd(o.b.v. WOZ). Geengebruiker duidt
dus op leegstand. Ook heeft ETIL beleidsmatig hetaanbod
vanvastgoedalsleegstandsindicator gehanteerd, oftewel er
is bijgehouden welk vastgoed te koop en/of te huur stond
in2015.

In 2018 heeft Gelders Genootschap voor de participerende
gemeenten Eijsden-Margraten, Gulpen-Wittem, Meers-
sen, Nuth en Valkenburg aan de Geul de leegstandsgege-
vens voor monumentale boerderijen, molens en kastelen/
buitenplaatsen gedistilleerd uitde ETIL database van 2015.
Vervolgenshebben wedeze gecontroleerd en geactualiseerd.
Daarvoorhebben we gebruik gemaaktvan degegevensvan:
Stichting Limburgse Kastelen (2014), Monumentenwacht
Limburg(2015), de Erfgoedmonitor (2018), veldwerk (2018)
en van gemeenten en eigenaren (2018). Bijvoorbeeld. In de
ETIL database werd Gasthuis 59 in Bemelen genoteerd als
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derscheid gemaake tussen structurele- en frictie-leegstand.”
Bij structurele leegstand is meer dan de helft van de totale
(verhuurbare) vloeroppervlakte van een gebouw gedurende
ten minste twaalf maanden niet overeenkomstig de functie
van het gebouw in gebruik. Is er sprake van minder dan de
helftvanhettotale(verhuurbare)vloeroppervlak danspreken
we van gedeeltelijke leegstand. Frictieleegstand is leegstand
dienoodzakelijkisom demarktnaarbehoren tedoen functi-
oneren. Frictieleegstand wordtgevormd door gebouwen die
tijdelijk leegstaan als gevolg van verhuis, verkoop ofverbou-
wing. Hierbij gaat het dus om een periode van minder dan
twaalf maanden. Frictieleegstand wordt over het algemeen
nietals problematisch gezien.

03.02 Cijfers en analyse

leegstand, die wasopgetreden nadathet pand op 22 decem-
ber2015tekoop werdaangeboden. Binnen een halfjaar was
hetpand verkochtenweerbewoond. Dergelijke frictieleeg-
stand is in dit project niet meegenomen. Mocht er echter
sprake zijn van langdurige leegstand en mocht het pand
langer dan 6 maanden tekoop staan ofin deafgelopenjaren
meerdere keren te koop zijn aangeboden, is het ensemble
wel behandeld.

Uitde huidige update door Gelders Genootschap blijktdat
vandecirca 1oomonumentale boerderijen, molens, kastelen
enbuitenplaatsen metleegstand in 2015 ongeveerdehelftis
doorbestemd (metdezelfde functie) of herbestemd (meteen
andere functie). Bij zo'n 55 is er nog steeds sprake van (ge-
deeltelijke) leegstand. Tegelijkertijd is de verwachting dat
in de komende jaren meer monumentale boerderijen leeg
komen te staan na bedrijfsbeéindiging. Overigens stonden
nietallecasussenindeETILIlijstaangewezenalsleegstaand,
terwijlerwel degelijk sprakeisvanlangdurige (gedeeltelijke)
leegstand. Bij kasteel Schaloen, bijvoorbeeld, staan weliswaar
de kelders, waar voorheen een restaurant in was gevestigd,
al vele jaren leeg, maar doordat de rest van het gebouw in
gebruikisalswoningisde gedeeltelijkeleegstand nietzicht-
baar via statistische analyses. Ook Hoeve Dobbelsteynhof
staat genoteerd als in gebruik, al staan diverse delen, zoals
deschuur, eenlange periodeleeg. Destatistischeaanpak van
ETIL, waarbijveleduizenden vastgoedobjecten bestudeerd
zijn, weet veel leegstand te ontdekken, maar gedeeltelijke
leegstand valt dus niet altijd op. Een kwalitatieve aanpak,

7 M. Besselaar, Structurele leegstand -
Voorkomen is beter dan genezen (2011).
8  Opname 1-1-2019 binnen

onderzocksgebied.
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03.02 Cijfers en analyse

Leegstand bij monumentale boerderijen, molens, kastelen en buitenplaatsen in de gemeenten Eijsden-Margraten, Gulpen-Wittem, Meerssen, Nuth en Valkenburg aan de Geul. Update 2018. Gebaseerd op data van:
Stichting Limburgse Kastelenstichting (2014), ETIL (2015), Monumentenwacht Limburg (2015), Erfgoedmonitor (2018), ex. info. gemeenten en eigenaren (2018), eigen veldwerk (2018)

® Leegstand bij erfgoedensemble

- Nalkenburgasn de Geul
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door veldwerk en gesprekken met stakeholders, kost wel-
iswaar meer tijd, maar geeft beter zicht op (gedeeltelijke)
leegstand en op de problematiek perensemble. Gedurende
de loop van dit project, van januari tot en met december
2018, bleeknog eenshoe moeilijk definieerbaar leegstand is.
Diverse pandendie nunogals‘leegstaand’ zijn geregistreerd,
wordenopditmomentgerestaureerd en herbestemd. Voor-
zichtigheidisdaarom geboden metcijfersvanleegstand. De
eneleegstand is de andere niet.

Quickscans
Onderdeelvandit projectwas hetmaken van quickscansvan
elk erfgoedensemble dat is opgenomen in de getipdatete
leegstandsdatabase van het onderzoeksgebied. Uit de da-
tabase blijkt namelijk niet wat er precies aan de hand is. Is
deleegstand structureel en problematisch? Welke knelpun-
ten zijn er die herbestemming bemoeilijken? Waar liggen
wensenenkansen?Om hetherbestemmingsproces teverge-
makkelijken gevendedatabase endequickscans(sameneen
leegstandsregister) gemeenten informatie over waar leeg-
stand is, om welk type erfgoed het gaat, welke knelpunten
enkansen erzijn en watde kwaliteiten zijn die een bijdrage
leverenaandeidentiteitenbeleving van de gemeente. Door
middel van een quickscan kwam erzichtop hetkarakteren
dekwaliteitenvan hetobject(landhuis, boerderij, molen),de
directe omgeving waarmee het een geheel vormt (erf/tuin/

o
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molenbiotoop/landgoed)endeligginginhetgebied (fysiek,
sociaal en economisch), inclusief de connectiemetdelokale
en regionale samenleving. In de quickscan werd dieper in-
gegaan op deachterliggende factoren die geleid hebben tot
leegstand of dreigende leegstand (sociale en economische
context), op knelpuntenbij gewenste herbestemming, maar
ook op kansen op lokaal, gemeentelijk en regionaal niveau.
Metdergelijkequickscansishetmakkelijker om grip tekrij-
genopdeproblematiek vanleegstand bijdezespecifickeerf-
goedensemblesénishetgelijkeenmooietoolominteressete
wekkenbijmogelijkeinvesteerdersen ondernemers(vraag-
kant) en herbestemming te stimuleren. De participerende
gemeenten hebben voor de leegstaande erfgoedensembles
in hun gemeente deze quickscans gekregen.

03 DE STAND VAN LEEGSTAND

03.03 Voorkomen van leegstand,

Om vanuit leegstand tot herbestemming te komen vereist
een langetermijndenken. Nog belangrijker dan leegstand

oplossen is het voorkomen van leegstand. Het gezegde

‘voorkomenisbeterdangenezen’iszeer toepasbaarindeze.

Voorkomen van leegstand kan bijvoorbeeld door een tij-

delijke bestemming of antikraak. Door te experimenteren

met functies en ruimtes wordt inzichtelijk wat mogelijk is

ingebouwenenomgeving. Tevenszorgtgebruik datergeen

vervaloptreedt. Inde tussentijd kan men plannen opstellen

voor herbestemming en restauratie.

Belangrijkste om leegstand te voorkomen is samen vooruit
kijken. Als bijvoorbeeld duidelijk is dat er geen opvolger is

voor eenagrarisch bedrijf, kan deeigenaarin samenwerking
metde gemeente kijken naar toekomstige mogelijkheden.

Zeker bij monumentale boerderijen zou, bijvoorbeeld in

samenwerking metdeLimburgse Land-en Tuinbouwbond,

een inventarisatie gemaakt kunnen worden onder eigena-
ren,om tezien waar verwachtwordtdathetagrarisch bedrijf
zal eindigen. Gemeente, LLTB en agrarische adviesbureaus

voorkomen van verval

kunnen families helpen vooruit tekijken enzoleegstand te
voorkomen. Eenregionalevastgoedstrategie, gekoppeld aan
hetdynamisch voorraadbeheer, kan hierbij helpen.
Mochtleegstand toch optreden (hetherbestemmingsproces
kan namelijk lang duren) is het belangrijk zorg te dragen
voor de broodnodige ingrepen om verval te voorkomen.
Na jarenlange, structurele leegstand zonder onderhoud
kunnendegebouwenineenslechtestaatverkeren. Hetkan
zelfs zijn dat monumentale waarden verloren raken. Voor
potentiéle kopers en initiatiefnemers wordt het complex
minderaantrekkelijk, zeker omdatderestauratiekosten ex-
ponentieel hoog zijn. Monumentenwacht Limburg hecht
veel waarde aan een ‘mottenballenregeling’ of ‘wind- en
waterdichtregeling’, die nu al voor rijksmonumenten be-
staat, om monumenten met subsidie wind- en waterdicht
tehouden en om meer bedenktijd te creéren voor een alter-
natieve bestemming. Opdiemanierkandegebruikswaarde
ook hoog gehouden worden, zodat het aantrekkelijk blijft
voor herbestemming.

‘Leegstand is ongewenst, dus alswij als LLTB onze leden kunnen helpen om nate denken
over detoekomst, danisdatzeker onsbelang. Boerenfamilies helpenvoorbereid te zijn.
Endankomthetaspectvan herbestemmingvan agrarisch erfgoed daarbij. Daarnaastzien we
natuurlijk ook dathetomidentiteitgaat. Ditis heterfgoed van boerenfamilies. Zijweten nog
veel tevertellen over hetgebruikvan de boerderij, erfaanleg, boomgaarden engazo maar door.

Hetis hun erfgoed, hunidentiteit.’
BertVergoossen, Limburgse Land- en Tuinbouwbond, 2018
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03.04 Leegstand en herbestemming

Het overgrote deel van de leegstaande erfgoedensembles

die wij in 2018 hebben onderzocht, zijn boerderijen. Voor-

al bij gemeenten met een sterk landelijk karakter, zoals

Eijsden-Margraten, Gulpen-Wittem en Nuth?, komt een
groot aantal leegstaande monumentale boerderijen voor.

Verspreid door de gemeente Eijsden-Margraten, bijvoor-

beeld, liggenzo'n 20monumentaleboerderijendie (meestal

gedeeltelijk, soms geheel) leeg staan in kernen en buiten-

gebied van Banholt, Mheer, Noorbeek en Eckelrade. Vaak
is leegstand van bedrijfspanden opgetreden na bedrijfsbe-

eindiging bij een generatiewisseling. Vaak wordt nog wel
gewoond indevoorkantvan de boerderij enis vanaf de weg
geen leegstand zichtbaar.

Bij leegstand van agrarisch erfgoed gaat het om grote com-

plexen met meerdere gebouwen. Als het agrarisch bedrijf
stopt, kan hetvoorkomendathetgeheleensembleleegkomt
te staan. In andere gevallen wordt nog wel gewoond in het
woongedeelte, maar staan de bedrijfsgedeelten geheel leeg
enongebruikt. Ookbijeenbestaand agrarisch bedrijfkaner
sprakezijnvanleegstand. Dangaathetvaakomeendeelvan

de monumentale gebouwen waarvoor binnen de moderne

bedrijfsvoering geen functie meer is. Het onderhoud van
deze gebouwenisdaarmeevaak een ongewenste kostenpost
voordeagrariérenleegstand komtdestaatvan degebouwen
vaak niet ten goede.

Vanwege hun prominente ligging en grote omvang heeft
deleegstand van boerderijcomplexen een grote invloed op

dekwaliteitvandeleefomgeving. Wetendedatde provincie
Limburg het grootste aantal rijksmonumentale agrarische

pandenvanNederland heeft,*en datdoor schaalvergroting
in de landbouw (niet passende in of bij het monument),

krimp en problemen in opvolging steeds meer boerenbe-

drijven zullen stoppen," is de verwachting dat het aantal

leegstaande monumentaleagrarische boerderijen mogelijk
in de toekomst nog verder zal toenemen. Hetzelfde proces

vond eerst plaats bijdekleinere vakwerkboerderijen; nuzien
weditbij grote carré-boerderijen optreden. De enorme om-

vang van de m?die per complex vrijkomten dehoeveelheid
aan te herbestemmen ruimte (in gebouwen en landschap)

bij boerderijen

tie en conferentieoord, of De Heerenhof in Mechelen die
herbestemd is tot vakantieaccommodatie met zorg.

Soms wordt gezocht naar een nevenfunctie op de boerde-
rij voor de lege gebouwen, bijvoorbeeld zorg, recreatie of
wonen. Belangrijk daarbij is uit te zoeken of er markt voor
is en de functies passen binnen de bedrijfsvoering, eigen
wensen en tijdsbesteding van het boerenbedrijf. Een ander
elementzijn de planologische en milieutechnische kaders
dieeenbelemmeringkunnenzijn. Hetisdaaromraadzaam
vroegtijdig met de gemeente te gaan praten en samen uit
te zoeken wat ruimtelijk mogelijk is en wat past binnen de
monumentalewaardenvanhetcomplexenomgeving. Het-
zelfdegeldtbij hetzoeken naareen herbestemming ofkoper
voor een geheel complex.

Bij de herbestemming van boerderijen gaat het niet alleen
om een functie voor de gebouwen maar ook het behoud
van hetagrarische karakter van het ensemble als geheel. De
carré-boerderijen hebben oorspronkelijk een introvert ka-
rakter, gerichtnaar de binnenplaats. Nieuwe functies zoals
wonenofrecreatiezijnvaak meer naarbuiten gericht. Zeker
als er sprake is van meerdere gebruikers of eigenaren is het
van belang bij de herinrichting de herkenbaarheid van de
gebouwen en het erf als één ensemble in stand te houden.
Onderdeel van het agrarisch ensemble zijn ook de omlig-
gendegronden. Bij hetstoppenvan hetbedrijfwordendeze
grondenvaakverkochtaanandereagrariérsdiewillen door-
groeien. Behoud van (een deel van) de gronden kan voor de
herbestemmingvan een monumentaal ensemble ecenmeer-
waarde zijn. Als onderdeel van de exploitatie en als kans de
binding met het landschap te versterken. Het is dan ook
de uitdaging om zorg te dragen dat het de verbondenheid
van de historische boerderij met erf als onderdeel van het
cultuurlandschap herkenbaar blijft.

03 DE STAND VAN LEEGSTAND
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Bij Zuid-Limburgse kastelen, boerderijen en molens zien we een grote verscheidenheid aan functies, zoals
vrije tijd, wonen, sport, agrarisch en educatie. Chateau Sint Gerlach te Houthem, kasteel Hoensbroek, hoeve
inEijsden, Schinvelderhoeve, camping bij Hoogcruts, paardenhouderij in Noorbeek, kasteel Mheer.

maakcherbestemmen nieteenvoudig. Hetvoorkomen van Anntal badrijvan nasr Badriifatype

Ty -Limibary

leegstand endeherbestemmingvanmonumentaleboerde- 9 Sinds 1 januari 2019 vorme Nuth 2000

rijenverdienthethoogop deagenda te staanvan landelijke
gemeenten in Zuid-Limburg.

Herbestemming van agrarische

erfgoedensembles
Door deleegstandscijfers uit 2015 (ETIL) te updaten, blijke
datin deafgelopen driejaarin het onderzoeksgebied meer
dan 25 boerderijen zijn doorbestemd of herbestemd. Op-
vallend is het grote aantal vakantiewoningen die gereali-
seerd zijn, zoals De-Cour in Gronsveld die in 2016 en 2017
is gerenoveerd tot vakantiewoningen, De Smockelaar in
Heijenrath die is getransformeerd tot groepsaccommoda-
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samen met Onderbanken en Schinnen
de nieuwe gemeente Beekdaelen.

10 Viawebsite Steunpunt Archeologie
& Monumentenzorg Limburg:
www.sam-limburg.nl, geraadpleegd
06-02-2019.

11 Het Centraal Bureau voor Statistick
heeft berekend dat van de 1.587
boerenbedrijven in 2000 in Zuid-
Limburg er in 2017 nog 957 resteren.
Dat is een afname van bijna 40%.

Via: hetps://opendata.cbs.nl.
Wageningen Universiteit heeft in 2016
cen onderzock naar Jeegstand in het
landelijk gebied gepubliceerd. Hieruit
blijke dat in Zuid-Limburg circa 14-
23% van de agrarische bebouwing die
in de periode 2012-2030 vrijkomen een
rijksmonument is.

W Cvsivg radadieibetrifren B Cvrige

Foto’s: Etienne van Sloun, Oostwegel Collectie (Sint Gerlach); Photostique (Hoensbroek);
Erwin Zijlstra, Gelders Genootschap, 2018 (overige foto’s).

Tussen 2000 en 2017 is een afname van het aantal land- en tuinbouwbedrijven in
Zuid-Limburg waarneembaar. Ten opzichte van 2000 is het aantal actieve bedrijven met bijna 40% gedaald.
Bron: CBS-Landbouwtelling, bewerking Wageningen Economic Research.

Via www.agrimatie.nl
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bij molens

De watermolen Otten bij Wijlre is gedeeltelijk ingericht als vakantiewoningen. Door middel van
waterkracht levert de molen groene stroom op. Foto: Herman van Steenwijk, Provincie Limburg.

03 DE STAND VAN LEEGSTAND

Watermolensspeelden ecuwenlang een bepalenderolinde
economie en het landschap van Zuid Limburg. Maar aan
het begin van de twintigste eeuw, met de opkomst van de
stoom- en elektrische molens, verloren veel watermolens
hun functie. Sommige werden omgebouwd met moderne
motoren, zoalsde Groote Molenin Meerssen. Andere molens
raakten in onbruik en vervielen door brand en gebrekkig
onderhoud.

Inhetonderzoeksgebied gaathetomzes molenswaarop dit
moment sprake is van (gedeeltelijke) leegstand: de Rothe-
mermolen ende Groote Molenin Meerssen, de Breustermo-
leninEijsden,deFranse MolenendeKruitmolenin Valken-
burg en de Volmolen in Epen. Gevolg van deze leegstand is
mogelijk verval van het monument, verwaarlozing van de
watermolenbiotoop eneenverslechteringvandeuitstraling
vande plek en de omgeving, mede gelet op de uniciteit van
watermolens voor het Zuid-Limburgse landschap.

Herbestemming van molens

Herbestemmingzou eenbelangrijkeimpulsbetekenen voor
deaantrekkelijkheid envitaliteitvan hetgebied. Bijeendeel
van de genoemde molens met leegstand wordt op dit mo-
mentgewerktaanrestauratie en herbestemming. Zo werkt
Natuurmonumenten aan de renovatie van het dak en de
balkenconstructievandeEpense Volmolen, terwijl deFranse
MoleninValkenburgnaeen grondigerestauratic helaasnog
steeds leeg staat. Najaar 2018 is vergunning verleend voor
restauratieen herbestemmingvan deleegstaande opstallen
van de Breustermolen tot vakantiewoningen.
Herbestemming van watermolens is een bijzondere uitda-
ging. We hebben hier namelijk te maken met verschillen-
de waarden die we allemaal recht willen doen: de monu-
mentalewaarden (Erfgoedwet), de natuurwaarden (Natura
2000) en de waterkwaliteit (Europese kaderrichtlijn water).
Deze waarden, en daaraan gekoppeld beleid, kunnen met
elkaar botsen. Waarden vanuit natuur en cultuurhistorie
staan bovendien vaak weer haaks op de wensen vanuit kli-
maatadaptatieenlandbouw. Hetbenutten van waterkracht
pastgoed in duurzaamheidsopgaven, maar om genoeg wa-
terkracht te kunnen opwekken, dient gestuwd te worden,
hetgeendevismigratieblokkeert. Dooral dezeverschillende
envaak botsende belangen, behoort de watermolen toteen
kwetsbare categorie monumenten. Nietvoor niets heeftde
ProvincieLimburgde watermolen geschaard onderdezelfde
categoriealskerken: beide typen monumentenzijnlastigte
herbestemmen en te exploiteren.

Om tot een goede herbestemming te komen, is het van
belang om de sterke punten van watermolens in kaart te
brengen. Watermolens hebben een hoge ensemblewaarde
en dit maake de plek aantrekkelijk. De monumentale uit-
straling, deoorspronkelijke functieendelokale geschiedenis
spreekteengrotedoelgroepaan. Zeliggen vaak op mooieen
aantrekkelijkelocatiesinhetlandschap. Ennatuurlijkzitde
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Voor de Volmolen bij Epen zoekt eigenaar Natuurmonumenten een nieuwe functie, waarbij ook het
molenlandschap in stand gehouden blijft. Foto: Michiel Purmer, Natuurmonumenten, 2009.

aantrekkingskrachtinhetstromende waterendenatuurdie
zichdaarinen omheenmanifesteert. Bij herbestemming van
watermolensisdeuitdaging omzo veel mogelijkaan teslui-
tenbij deze sterke punten. Vaak hebben de gebouwen flink
watgebruiksvolume. Ditbiedt kansen om functies te com-
binerenenzohetfinanciéledraagvlak te verstevigen. Daarbij
wordthetliefstgezochtnaar een combinatievan functiesdie
elkaaropinhoudenexploitatiekunnenversterken. Aanslui-
ten bijdeoorspronkelijke functie biedtook allerlei kansen.
Denk aan het tonen en onderwijzen van ambachten, en het
producerenenverkopenvanstreekproducten. Debijzonde-
renatuurwaarden biedenkansenvooreducatierond natuur
en klimaat. En niet in de laatste plaats, de waterkracht die
eeuwenlang het bestaansrecht was van deze watermolens,
zou opnieuw kunnen worden ingezet voor een duurzame
stroomopwekking die de exploitatie ondersteunt.

Nationaal Landschap Zuid-Limburg
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03.06 Leegstand en herbestemming
bij kastelen, buitenplaatsen en landgoederen

HetZuid-Limburgse heuvellandschap teltcirca 100 histori-
schekastelen, buitenplaatsen enlandgoederen. Tijdens dit
project is opgevallen dat er bij kastelen, buitenplaatsen en
landgoederen (KBL) meestal sprakeisvanvolledigeleegstand
voordat het (op korte termijn) verkocht wordt (frictieleeg-
stand) oflangdurige (structurele) leegstand van een gedeelte
vandelandgoedgebouwen. Laatstgenoemde typeleegstand
komt relatief vaak voor bij particuliere landgoederen en is
voor veel families een knelpunt. Ze wonen vaak zelfnog op
hetkasteel ofin de bijgebouwen, hebben wellicht al huur-
dersvooreendeel, maartochisersprakevanleegstand. Puur
omdatergeen functievoor is. Bijvoorbeeld, bij kasteel Mheer
staandevoormalige paardenstallen en enkele schuren leeg.
Bij kasteel Schaloen staat de kelder, waar voorheen een res-
taurant in was gevestigd, geheel leeg. Ook bij Amstenrade,
Terborgh, Reijmersbeek, Vliek, Eijsden en Neubourg is er
sprake van (gedeeltelijke) leegstand, vaak in de (agrarische)
bijgebouwen. Uit gesprekken met eigenaren blijke dat het
een lastige zoektochtisom een nieuwe functie tevindendie
pastbij de familie, die nog steeds op het landgoed woont.

Herbestemming van kastelen, buitenplaatsen
en landgoederen
Landgoedeigenaren zoeken naar een nieuwe bestemming
of nevenbestemming om hetensemble in stand te houden.
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In het Valkenburgse Kasteel Oost was jarenlang de Butleracademie gehuisvest. Momenteel zijn er plannen
voor een hotel. Foto: P. van Galen, Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed, 1991.

Daarbij wordt niet alleen gekeken naar het kasteel of land-
huis, maar naar het geheel, inclusief bijgebouwen, tuinen,
parken, landerijenenbossen. Voorlandhuizen en bijgebou-
wenkan gedachtwordenaandiversenieuwe bestemmingen,
zoals zorg en bezinning, collectief wonen, recreatie en ho-
reca, museaen cultuurhuis(ziehoofdstuk 4). Daarbij wenst
meneenzekereflexibiliteitom meerdere functies tekunnen
huishouden binnen het grote complex, om op die manier
het geheel te kunnen instandhouden.

Landgoederen en buitenplaatsen in het Buitengoed Geul
& Maas waar herbestemmingsprocessen lopen ofin de toe-
komst wellicht lopen zijn onder meer kasteel Oost (Eijs-
den), Chateau 'Ermitage, kasteel Oost en kasteel Schaloen
(Valkenburg), Villa Kanjel (Petite Suisse) en Grande Suisse
(Maastricht). Elders in Zuid-Limburg spelen herbestem-
mingswensen bij de genoemde kastelen met gedeeltelijke
leegstand.

03 DE STAND VAN LEEGSTAND

Buitenplaats Grande Suisse of Mariénwaard bij Maastricht worde herbestemd tot uitvaartcentrum.
Foto: Albert Speelman, Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed, 2017.

Neubourg in het Gulpdal is de grootste rijksbeschermde buitenplaats van Zuid-Limburg en omvat het van
oorsprong middeleeuwse kasteel met tuin- en parkaanleg, twee bouwhoeven, moestuin met tuinmuur en kassen,
een kapel, een tuinpaviljoen en diverse tuinsieraden. Foto: Erwin Zijlstra, Gelders Genootschap, 2019.
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Foto linksboven: Etienne van Sloun, Oostwegel Collectie.
Foto rechtsboven: Kasteel Hoensbroek, Photostique

Overige foto’s: Erwin Zijlstra, Gelders Genootschap, 2018.

04
DE MARKT
BEKEKEN

Bij hetzoeken naar een nieuwe bestemming voor een leegstaand complexishetvan belang om te
kijkennaardebestaande ofin ontwikkeling zijnde marktin waarbij de marktomvang athankelijk
is van de herbestemming (bjj vrijetijdseconomie is deze bijvoorbeeld groter dan bij wonen). In
de Provinciale Omgevingsvisie Limburg (POL, 2014) lezen we: “Woningen, bedrijventerreinen,
kantorenen winkelshebben weinLimburggenoeg, in toenemende mate zelfs te veel. Tegelijker-
tijd is de kwaliteit steeds minder toegesneden op de behoefte. Op al deze gebieden liggen er nog
grote kwalitatieve opgaven. Blijvendevernieuwing eninnovatiezijn dan ook van groot belang, we
kunnen ons geenstilstand veroorloven. De uitdaging is om een omslag te maken “van kwantiteit
naar kwaliteit” en meer schaarste te creéren.” Meer recent stellen vastgoedanalisten dat ‘de eco-
nomische groeions deze keer niet meer [redt] om de overbodige metersin te vullen. We bevinden
onsop een kantelpunt. In meerdere segmenten zal de benodigde kwantitatieve hoeveelheid niet
langer toenemen, maar dalen. Er zijn op termijn te veel winkelmeters, te veel kantoormeters, te
veel zorgmeters en te veel agrarische meters. Tegelijkertijd hebben we in Nederland ook tekor-
ten, zoals te weinig topvastgoed op prime locaties, maar vooral: te weinig betaalbare woningen.”*
Daarbij adviseren zij uit te gaan van een circulaire vastgoedmarke, waarbij leegstaand vastgoed
gebruikt wordtvoor de invulling van huidige opgaven.

In dit hoofdstuk wordt een impressie gegeven van de herbestemmingsmarkt in Zuid-Limburg.
Diverse functies en doelgroepen worden verkend, die relevant kunnen zijn bij herbestemming
van een monumentale boerderij, molen of kasteel in Zuid-Limburg. Dit aan de hand van ver-
schillende categorieén functies: vrije tijd, wonen, zorg, kantoren/kleinschalige bedrijvigheid,
maatschappelijk.

12 Vastgoedbericht, Rabobank,
geraadpleegd 19-11-2018.
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04.01 Een nieuwe functie vinden

Moestuin op chateau Sint Gerlach. De groenten worden gebruikt in de keuken van
het hotelrestaurant. Foto: Etienne van Sloun, Oostwegel Collection.

Herbestemming van (delen van) gebouwen en landschap
wordt veelal gezien als een kans om de levensduur van een
erfgoedensemble tevergroten. Denk aan nieuwe functies voor
gebouwen alszorg en bezinning, recreatie en horeca, musea
enexposities. Ook hetlandschap is onderhevig aan verande-
ringen en krijgt nieuwe, vaak uiteenlopende functies, zoals
campings, natuurbegraafplaatsen, golfbanen en biomassa. Er
bestaan echterenkelemogelijke nadelige gevolgendiemenin
achtdientte nemen. Functieverandering of uitbreiding met
nevenfuncties betekent namelijk vrijwel altijd een intensi-
vering van het gebruik en zal mogelijk ook leiden tot versto-
ringen quabeeld engeluid. Als, bijvoorbeeld, eenlandhuisde
functie van wonen verliest, zullen er altijd aanpassingen en
ingrepen-hetmakenvan nieuwe parkeerplaatsenende toe-
voegingvan entree-of liftgebouwen - gedaan moeten worden
die ten koste (kunnen) gaan van de structuur van gebouwen
ende tuin- en parkaanleg.

Bij elke herbestemming moet in eerste instantie nagedacht
wordenoverdekarakteristicke elementenvan hetbetreffen-
deerfgoedensemble. Vooralleensembles geldt hetadagium:
sluit aan bij de oorspronkelijke functie. Daar zit de kracht!
Hoe dichter men bij de oorspronkelijke functie blijft, hoe
minder groot de aantasting van erfgoedwaarden zal zijn.
Onderbouw mogelijke herbestemming van gebouwen en
landschap doormiddel van een goed gemotiveerd plan, waar-
uit blijkt dat transformatie van belang is voor de toekomst

Door hevige buien in het voorjaar ontstaat grote wateroverlast op de historische buitenplaats Vliek
bij Ulestraten. Foto:Fred Erkenbosch, Collectie Piet Grouwels, 2018.

‘Bij herbestemmingis tijd eenbelangrijke factor. Hetis zaak snel duidelijkheid te krijgen
over de mogelijkheden om geen kansen te missen. Liever eennee op korte termijn, daneen
misschien op lange termijn. Teloorgangvan waardevol erfgoedis hetaller slechtste scenario.
Dus, wellicht moeten we nietoveral voor een 10 gaan, maaris een 7 ook goed! “Ifyou can’tgo
for thebest, go for the second-best.’

MichelMaes, vastgoedexpert en monumenteneigenaar, 2018

van het erfgoedensemble en als economische eenheid. Ver-
mijd functies die niet passen bij het karakter van het erfgoe-
densemble of het landschap of gebouw aantasten. Zoek een
passende en kapitaalkrachtige bestemming voor hoofd- en
bijgebouwen. Bij dezoektochtnaareennieuwe functieis het
zaak om vraaggericht te denken, vanuit het perspectief van
hetensembleen tebedenken watvoordebeoogde functieno-
digis. Voor eigenarenvan leegstand erfgoed ishetverstandig
in beeld te brengen wat hun aanbod is, zodat ondernemers
een goede inschatting kunnen maken of de functie (vraag)
pastbijdelocatie(aanbod). Uitde werksessiesis gebleken dat
markepartijenzichtwillen krijgen op demogelijkheden van
delocatie, maar ook op beperkingen. Wensen en eisen-zoals
hetaantal vierkante meters gebouw, de hoeveelheid parkeer-
plaatsen en de afstand tot openbaar vervoer en de snelweg
-zijndan bepalend voor locatiekeuze.

Organische groei en multifunctioneel

Grote organisaties kunnen wellicht een herbestemming in
één project vatten, maar voor veel particulieren is dit niet
haalbaar. Op de meeste plekken, en voor veel eigenaren/
initiatiefnemers, is herbestemming haalbaarder en suc-
cesvoller als men het ensemble multifunctioneel bestemd.
Daarbijadviseren wij eendergelijk kwetsbaar objectdekans
te geven om organisch te ontwikkelen. Dit betekent dat je
nietal vanafaanvang een eindbeeld en exploitatie voor ogen
hebt, maar datje een plek biedt waar ideeén de ruimte krij-
gen om te groeien. Stimuleer bijvoorbeeld als overheid een
casco restauratie en stel enkele kaders voor nieuwe functies.
Zo krijgt de plek weer de vitaliteit die het verdient. Bij een
dergelijkeherbestemmingishetverstandigeen combinatie
van functies te kiezen die elkaar op inhoud en exploitatie
kunnen versterken.

04 DE MARKT BEKEKEN

Eenmooivoorbeeld isHoeve DeBockenhofin Groot Haasdal
waar een familie de vervallen boerderij heeft opgeknapt om
zelf te wonen, er paarden houdt, een klein kantoor aan huis
heeft, een B&B runt, en eendeel voor bewoningverhuurd. Een
klein deel van de monumentale boerderij staat nog leeg, te
wachten op een functie, maar is wel al casco gerestaureerd en
wind-enwaterdichtgemaakt. Zodrade financién hettoelaten
kanmen devolgende stap van de herbestemming oppakken.
Tegelijkertijd werkt de familie aan landschapsherstel door
meidoornhagen aan te leggen. De diverse functies helpen bij
hetgenererenvaninkomstenvoorhersteleninstandhouding
van het gebouwde en groene erfgoed.

Een duurzame herbestemming

Duurzaamheid en klimaatadaptatiezijn nietmeer weg teden-
ken in de huidige samenleving. Door hun hoge leeftijd zijn
historische gebouwen op zich al duurzaam. Ze scoren isola-
tietechnisch vaak niet zo hoog als nieuwbouw, maar door de
lange technische levensduur van de bouwmaterialen wordt
eeneventuele milieubelasting verdeeld over eenlange periode.
Door functieveranderingen en verhoogde comforteisen zijn
er, op energietechnisch gebied, vaak aanpassingen gewenst
of zelfs noodzakelijk om een monumentaal pand ook in de
toekomst te kunnen gebruiken. Meestal zijn er veel kansen
omenergie tebesparenenhetcomfortteverhogen. Eenduur-
zaamheidsscan voor monumenten kan een eigenaar inzicht
geven in de mogelijkheden binnen de cultuur- en bouwhis-
torische waarden.

Goede voorlichting is heel belangrijk om er voor te zorgen
dat monumenten en hun eigenaren ook echt profiteren van
duurzaamheidsmaatregelen. Datgeldtook voorhetduurzaam
maken van onze landgoederen. Provincie Gelderland heeft
hier, samen meteigenaren, al veel onderzoek naar gedaan. Al-
gemeenisbekend datvoorerfgoedeigenarende energiekosten
eengrote kostenpostis. Deze kostenpostkan verlaagd worden
door energie te sparen of op te wekken. De Rijksdienst voor
hetCultureel Erfgoed heeftin 2018 de brochure Ruimte voor
energie en erfgoed gepubliceerd met ‘uitgangspunten om
keuzes te maken en ontwerpstrategieén om cultuurhistorie
inhetlandschap in te passen’.

Actuele opgaven
Nederland staatvoor een energietransitie van ongekende om-
vang. De overheid wil van fossiele brandstoffen overstappen
naar volledig duurzame energiebronnen zoals windenergie,
zonne-energie, biomassa, waterkracht, aardwarmte of geo-

Op familichoeve De Bockenthof in Haasdal helpen de kinderen met het aanplanten van nieuwe
meidoornhagen. Foto: Elyze Storms-Smeets, Gelders Genootschap, 2018.

thermie. DeProvincie heefteen investeringsplanvan 1,1 mil-
jardeuroomLimburgduurzamer en toekomstbestendiger te
maken (2018-2022). Met name duurzame energie projecten,
zoals het plaatsen van windturbines en zonnepanelen, kun-
nenvooronzebelevingswaarde een groteimpacthebben. Wat
betekent dit voor ons cultuurlandschap, met name voor de
Limburgse waardevolle landschappen?

Bij hetnadenken over verduurzaming van de erfgoedensem-
bles zal ongetwijfeld de toepassing van zonnepanelen aan de
ordekomen. Aangezien we te maken hebben metbeschermd
monumentenishetniettoegestaan om dedaken ‘zomaar’ vol
te leggen met zonnepanelen. Datzelfde geldt voor het land-
schap,alzijnergoedevoorbeeldenvankleinezonnevelden bij
boerderijen. Bij watermolens is energie uit waterkracht zeer
voordehandliggend. Bijlandgoederen kan biomassavoorde
opwekking van energie goed werken.
Klimaatveranderingenleiden delaatstejaren tot periodenvan
langedroogte en pickmomenten vansterkeregenval. Ditheeft
eensterkeinvloed op hetZuid-Limburgse cultuurlandschap.
We zullen ons hierop moeten aanpassen (klimaatadaptatie)
dooronzegebouwdeenlandelijke omgeving klimaatbesten-
digenwaterrobuustin terichten. Samen werkenaan klimaat-
adaptatieisnuzeeractueel. Hetdorp Ulestraten, methetland-
goed Vliek, ondervond grote wateroverlast in voorjaar 2018.
Samen met de gemeente wordt nu gekeken hoe dit opgelost
kan worden. Landgoederen kunnen, door hun grote aanleg,
een belangrijke rol spelen bij waterretentie. Belangrijk is dat
daarbijeenbijdragewordtgeleverdaandeinstandhouding én
hetcultuurhistorisch waardevollelandschap. De RCE brochu-
re Ruimte voor water en erfgoed geeft inzicht in cultuurhis-
torische oplossingen die (opnieuw) ingezet kunnen worden
bij actuele wateropgaven.

‘Eeuwenlang hebben gebouwen zich organisch aangepastaan of meebewogen op desociale en
maatschappelijk ontwikkelingen vanzijn regio. Doeje een historisch gebouw eigenlijk niet
meer eer aan om door te groeien op een manier zoals datin zijn geschiedenis ook vergaanisende
nicuwe ingrepen een meer organisch gevolg te latenzijn van zijn architecturale ontwikkeling.’

Lotte deMoorarchitecten monumenteneigenaar, 2018
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Tal van boerderijen en andere (monumentale) complexen
zijn in het verleden verbouwd tot vakantiewoningen of
groepsaccommodaties. Daarnaast zijn er in Zuid-Limburg
kastelen en herenhoeves getransformeerd tot hotels en/of
restaurants. Een dilemma is de nood aan een groot aantal
gasten, nodig voor de exploitatie, hetgeen tegelijk bedrei-
gend is voor de rust waarvoor deze gasten kwamen. Het is
belangrijk hierin een goede balans te vinden.

Herbestemmingsvoorbeelden

Devoorbeelden van erfgoedensembles met een VTE-func-
tie (vrijetijdseconomie)zijn talrijk. In grote monumentale
hoeveszijnvakantiewoningen gerealiseerd (‘vakantieboer-
derij’), zoals de Eyserhof, Terlingerhoeve, Hoeve Homme-
richenHoeve DeBinnenplaets. Momenteel wordt Hoeve De
Bockhofin Schimmert getransformeerd tot groepsaccom-
modatie. Bijnade helftvanalle kasteelhotels in Nederland,
bevindtzichin(Zuid-)Limburg. Metalsbekendevoorbeel-
den natuurlijk Chiteau Neercanne, Chiteau St. Gerlach,
kasteel Wittem en kasteel Vaalsbroek. Soms kiest men voor
eenkleinschalige B&B, zoals bij kasteel Nijswiller. De Fran-
kenhofmolen bij Holset kan als recent voorbeeld van een
herbestemde molendienen. ToendeStichtinghetLimburgs
Landschap dewatermolenin 2007 kochtwashet 18-eecuwse
ensemble eenbouwval. Vanaf2008 werd de Frankenhofmo-
len gerestaureerd. Het is nu ingericht als vakantiewoning
voor ‘liethebbersvan delandelijkerust’. Bijzonderisook De
Pannekoekenmolenin Gulpen, datomgetoverdistotrestau-
rant waar gewerkt wordt met eigen ambachtelijk gemalen
molenmeel. Dedoorde Gulpaangedreven molenzorgtook
voor 50.000 kw/h groene stroom per jaar.

Trends en kansen

Is er, met zo veel aanbod, behoefte aan nog meer vakantie-
woningen, hotels en B&B'’s in monumentale boerderijen,
kastelen en molens?

In2o15bleckuiteenvitaliteitsonderzoek inopdrachtvande
provincie Limburg dateenkwartvandevakantieparkenniet
meervoldoetaandewensenvandemoderne toerist. Nietalle
parkenwordennogvolledig toeristisch gebruikt. Sommige
mensen wonen er permanent en arbeidsmigranten vinden
eronderdak. Hierdoor looptde provincie Limburghetrisico
een deel van de toeristische markt te verliezen. In 2017 is
de Provincie daarom een aantal proefprojecten gestart om
ditprobleemonder deskundige begeleidingaan te pakken.
In2018 heeftprovincieLimburg, een Limburg-breed hotel-
marktonderzoeklatenuitvoerendoorZKA. Gemeente, bran-
cheorganisaties en hoteliers waren daarbij nauw betrokken.
Uit hetonderzoek blijkt datin vastgestelde bestemmings-
plannennogveel ruimteisvoorhetbouwen van hotels. Ook

zijn er veel initiatieven voor nieuwe hotels. Tegelijkertijd
blijktdatde marktruimtevoor nieuwe hotelkamers beperkt
is.ZKA adviseert gemeenten enregio’s daarom om beleid te

04.02 Vrijetijdseconomie

Tenhofmol 1

Voordat Limburgs Landschap de Fr ofmolen res en herb de, dreigde de

monumentale watermolen te vervallen tot ruine. Foto: Wikimedia Commons, 2010
(gedurende restauratiewerkzaamheden).

De boerderijcamping Hoogeruts ligt direct achter de monumentale kloostermuur.
Foto: Erwin Zijlstra, Gelders Genootschap, 2018.

formuleren voor het vestigen en/of uitbreiden van hotels.
Voornieuweinitiatieven op hetgebied van vrijetijdsecono-
miegeldtdeladder duurzameverstedelijkingen hetstreven
naardynamischvoorraadbeheer (ziedeel II). Initiatiefnemers
dienen de effecten van het initiatief op de huidige marke-
ruimteinbeeld tebrengen. Uitde onderzoekenblijktdatde
marktruimte voorverblijfsrecreatie kwantitatiefniet groot
is. Hetis zaak de kwaliteitvan hetaanbod op peil tehouden.
Nieuwe initiatieven moeten aansluiten aan de marktvraag.
Om transformatie van erfgoed naar verblijfsrecreatie mo-
gelijk te maken is de afbouw van harde plancapaciteit en
hettegengaanvan nieuwbouw eldersnoodzakelijk. Indein
ontwikkelingzijnde VisievrijetijdseconomieZuid-Limburg
wordtaandachtbesteed aan het beschrijven van die markt-
vraag. Informatie over de grote economische betekenis van
vrijetijdseconomie is te vinden in de toeristische trendrap-
portages van de provincie Limburg.
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De Bockhof in Schimmert wordt momenteel verbouwd tot groepsaccommodatie.
Foto: Erwin Zijlstra, Gelders Genootschap, 2018.

Kasteel Wittem is in 2018 verkocht, maar blijft als hotel in gebruik.
Foto: Wikimedia Commons.
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04.03 Wonen

Foto: Albert Speelman, Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed, 2007.

In de achttiende-eeuwse U-vormige hoeve in Bemelen wonen meerdere gezinnen.
Foto: Erwin Zijlstra, Gelders Genootschap, 2018.
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Bij hetzoeken naar een herbestemming is een woonfunctie
doorgaanséénvandeoptiesdie wordtverkend. Innovember
2018 heeft de Provincie Limburg de voortgangsrapportage
AgendaLimburgseWoningmarkt gepubliceerd, waaruitblijkedat
overheden enanderestakeholders ‘eronvoldoendeinslagen
om “lederzijn thuis” tebieden. Zolang we spreken over “wo-
ningbehoefte” en “woonurgenten” ligt er een belangrijke
opgave voor iedereen die een rol heeft op de woningmarke.
Daarwillenwij [deProvincie] eenstevigeimpulsaan geven.’
Vooral voor starters, senioren en huurders is de woningbe-
hoefte groot. Deramingis,daterinde periode tussen nuen
20401n heel Limburg zo'n 30.000 woningen zullen worden
toegevoegd. Tegelijkertijd moeten er ook (ongeveer even-
veel) woningen onttrokken worden.

IndeStructuurvisieWonenZuid-Limburggevendegemeen-
tenuitdezeregioaanhoezijdebestaande planvoorraad gaan
reduceren en hoezij omgaan met toevoegingen van nieuwe
woningbouwplannen. Elke regio heeft een eigen woning-
marktprogrammering. Deze woningmarktprogrammering
geeftinzichtin de bestaande woningbouwplannen van de
regio, met het daarbij horend woningsegment en aantal
woningen. Het principe datde gemeenten hanteren bij het
toevoegenvan nieuwe plannen op de programmeringis één
woning erbij =één woning eraf’. Dat betekent dat voor elke
woning die aan de programmering toegevoegd wordt, een
oudewoning of woonbestemming gesloopt/geschraptmoet
worden. Voorhettoevoegen van woningen in een Rijksmo-
numentgeldtereenontheffingvan deze compensatieplicht.

Trends en kansen

Zeker in een krimpregio alsZuid-Limburg, met bovendien
een complexeleegstandsopgave, is hetzaak om voor woon-
functies primair naar geschikt bestaand vastgoed te kijken.
Opbasisvandeladderduurzameverstedelijkingishetzelfs
verplicht eerst goed te kijken naar de mogelijkheden van
woningen binnen leegstaande monumenten.

Woongemeenschappen (meteventueel zorgaan huis) kun-
nen als kans gezien worden. In een vergrijzende samenle-
ving® is het namelijk niet onlogisch om na te gaan welke
mogelijkheden er zijn voor woongemeenschappen voor
senioren op het platteland. Veel ouderen willen graag in
het mooie heuvellandschap (blijven) wonen, maar niet in
een bejaardencentrum of helemaal alleen. De zorgvraagen
de vraag naar mooie woningen voor (jonge) senioren is stij-
gende. Vanwege de plicht ‘langer thuis wonen’ zullen hoe
langer hoe meer ouderen moeten kiezen voor een woning
nabij voorzieningen, op een plaats waar zorg kan worden
geleverd. Debeschikbaarheid van woningeninditsegment,
zekerin een betaalbareklasse, is(nog) beperkt. Eris ook een
groep kapitaalkrachtige ouderen, dieeenander type woning
kan overwegen, zoals een ‘buitenplaats’ of groepswoning.
Daarbijstaatoverigensnietbijvoorbaatvastdatdiewoning

geschikt blijft voor de betreffende oudere(n).

In een vergrijzende samenleving, zoals in Zuid-Limburg, is duidelijk viaag naar wonen voor
senioren in de landelijke kernen. Foto: Erwin Zijlstra, Gelders Genootschap, 2018.
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Ook groepswonen voor startersisaantrekkelijk. Zeker voor
boerderijenzouditeeninteressanteherbestemmingkunnen
zijn. Maar ook in (bijgebouwen van) kastelen of in molens
kunnen appartementen gemaakt worden voor koop/ver-
huur of zakelijke short-stay. Er zijn meerdere voorbeelden
tebenoemenwaarbij ‘wonen’ de gekozen (her)bestemming
is. Bijdecasus Groote Molen was diteenvandeonderzochte
scenario’s, en in kasteel en bijgebouwen van Goedenraad
wonen diverse gezinnen.

Elk initiatief om woningen te realiseren, ook in bestaand
vastgoed (inclusieferfgoed), moetvoldoen aan de beleidsaf-
spraken uit de Structuurvisie Wonen Zuid-Limburg.

13 Volgens de huidige prognose is in 2050 meer
dan 50% van de Limburgers ouder dan 50 jaar.
Bron: De Limburger, 19-11-2018.
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04.04 Gezondheid, bezinning en sport

Derusten ruimte die over het algemeen kenmerkend is voor
delandelijk gelegen erfgoedensembles, isideaal voorzorg en
bezinning, en voor sporten in het groen.

Zorg en bezinning als kans
Zorgisduidelijk een breed begrip. Daarondervallenveledoel-
groepen met eigen eisen en randvoorwaarden. De ene doel-
groepiskwetsbaarderenheeftmeervoorzieningennodigdan
deandere groep. Watbetekentzorg bijvoorbeeld voor de toe-
gankelijkheid van het terrein en gebouwen?Zijn eringrepen
nodiginde gebouwen en zijn er mogelijkheid voor het com-
bineren metandere functies? Omdatzorginstellingen speciale
inrichtingen eisen, kan het karakter van het monumentale
gebouw en de omgeving wezenlijk aangetast worden. Om af
te kunnen wegen welke soorten zorg mogelijk zijn op een
locatieishetonsadviesdeensemblewaardenalsuitgangspunt
te nemen voor de herbestemmingsvraagstukken.

Uit onderzocek van de Stichting Limburgse Kastelen blijkt
datslechts een klein aantal Zuid-Limburgse kastelen in ge-
bruikzijn meteen medische functie, zoals’sHeeren Anstel in
Kerkrade(bejaardenhuisvan hetSintElisabethstift) en tot voor
kortkasteelboerderij Blankenberg in Cadier en Keer. Zorg en
bezinning komt vaker voor in religieuze monumenten. Het
voormaligeklooster opde Caubergin Valkenburgiseengoed
voorbeeld van woonzorg in een monumentaal gebouw. Ove-
rigens valt op dat elders in Nederland, zoals Utrechtse Heu-
velrug en de Veluwezoom, landhuizen en kastelen vaker een
zorgfunctie krijgen. Er zijn in Zuid-Limburg geen voorbeel-
den bekend van een kasteel of landhuis waar gekozen is voor
luxe woonzorg voor ouderen. Dit zou een kans kunnen zijn.
AnyaNiewierra, VVVZuid-Limburg, steltdat ‘wein Limburg
noggeen hotelsalsmeditatie-, yoga- en toevluchtsoord” heb-
ben. Wel zijn er voorbeelden van kastelen en landhuizen die
zijn omgetoverd tot kuuroorden of beautykliniek (meestal
alsonderdeel van een hotel), zoals Chateau Sint Gerlach, Kas-
teel Geusselt en Kasteel Vaalsbroek. Daarbij richt men zich
op bezoekers die bewust kiezen voor luxe en comfort in een
prachtige groene omgeving. Chateau I'Ermitage in Valken-
burg was in het verleden een retraiteoord voor zieke en ge-
pensioneerde mijnwerkers, eenatkickcentrumvoordrank-en
drugsverslaafden, en tussen 1982 en 2000 een luxe beautycen-
trum. Sinds 2017 staat het kasteel te koop.

Op meerdere plekken worden zorgboerderijen gerealiseerd,
zoals in Margraten, Schimmert, Reijjmerstok en Ulestraten.
Dat kan op verschillende manieren. Bij de Coéperatie Lim-
burgse Zorgboeren gaat het om een ‘agrarisch bedrijf waar
mensen met een hulp- of zorgvraag een passende dagbeste-
dingvinden. Ditkan bijvoorbeeld door mee te helpen op het
agrarisch bedrijf, maar ook andere activiteiten zoals hulp in
de keuken of gewoon gezellig samen zijn.” Op andere plek-
ken komt een zorginstelling in de voormalige boerderij en
bijgebouwen. Dat is een mooie herbestemming, passend bij
devraaguitde samenleving.
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Zorg Groep Beek heeft de monumentale hoeve Van Laar in Margraten gerestaureerd.
In de hoeve zijn zorgwoningen gerealiseerd. Foto: Zorg Groep Beek, 2018.

Sport als kans

Sportvormteenaparte categorie. Voor voormaliglandhuis/
kloosterenlandgoed Watersley (29 ha)in Sittard ishet plan
er een internationale wooncampus van te maken waar tot
300 topsporttalenten uit binnen- en buitenland kunnen
verblijven. Watersley moet ‘de plek [worden] waar jonge,
ambitieuzesportersderustvindenomhunsportieve talen-
tentekunnen ontplooien.’ Toen Watersleyin gebruik was
als klooster en vervolgens zorginstelling zijn rondom het
landgoed meerdere nieuwe gebouwen gerealiseerd. Mo-
menteel liggen plannen bij de eigenaar om het complex te
herbestemmen tot topsportcampus, een bestemming die
aansluitbijdeambitieomZuid-Limburg tot topsportregio
teontwikkelen. Januari 2019 werd bekend datarchitecten-
bureau KettingHuls en Bureau B+B het ontwerp hiervoor
zullen maken.

VanuitProvincie Limburg, LLTBen KNHS Regio Limburgis
in2008 eenvisiegeschreven opdeLimburgse paarden(sport)
sector.In20141sdeStichtinglimburgPaardensportopge-
richtomde positievan Limburgals paardensportprovincie
teversterken. Datbiedtkansenvoorerfgoedensembles, ze-
ker als we kijken naar grote carréboerderijen en kastelen,
waar vaak al stallen bij horen.

Het landschap behorend bij de erfgoedensembles leent
zich goed voor sporten in het groen. Zo is trailrunning,
rennen op ongeasfalteerde paadjes en dwars door de wet,
zeer populair. Natuurmonumenten organiseert diverse
trailrun-wedstrijdenin haar gebieden, zoals de Brunssum-
merheide. Eengeliefde wandel-en hardloopmarathonisde
Geuldalmarathon, dievandebron (inBelgié) de Geul volgt
totnabijValkenburg. Dergelijke wedstrijden enrouteszijn
nietdirecteeninkomstenbron (alkunjehetkoppelenaan
donaties voor landschapsbeheer), maar zorgen met name
voorveel waardering en bekendheid. Tevensisheteendui-
delijkestimulansvooreensportievereleefstijlinhetgroen.
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De Rothemermolen bij Meerssen wordt in de nabije toekomst ontwikkeld tot zorgcomplex.

Foto: Erwin Zijlstra, Gelders Genootschap, 2018.

Chateau Sint Gerlach in Houthem heeft een eigen spa, sauna en zwembad voor de hotelgasten.
Foto: Etienne van Sloun, Oostwegel Collection.

Nabij Bemelen.
Foto: Erwin Zijlstra, Gelders Genootschap, 2018.

Wandelaars in het Gulpdal bij Slenaken.
Foto: Erwin Zijlstra, Gelders Genootschap, 2018.
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04.05 Kantoren en kleinschalige bedrijvigheid

Kasteel Genbroek bij Beek is eind 2018 verkocht als kantoorlocatie nabij het vliegveld.
Foto: Albert Speelman, Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed, 2017.

Monumentalepandenineengroene omgeving bieden een bij-
zonderewerkplek. Groene erfgoedensembleszijninteressant
voor kleinschalige formules voor kantoren of bedrijvigheid.
Regio Zuid-Limburg publiceerde in 2017 de Structuurvisie
Ruimtelijke Economie Zuid-Limburg. Daarin hebben de
gemeenten onder meerafgesproken ‘herinvullingvan waar-
devol bestaand vastgoed zoals monumenten en/of cultureel
erfgoed in de eerste plaats te prioriteren in concentratie- en
balansgebieden. Prioriteitvoor hergebruik vancultuurhisto-
rische en beeldbepalende gebouwen. Vestiging van functies
inkerken, kloosters, monumenten enandere beeldbepalende
panden en panden op beeldbepalende locaties verdient de
voorkeurbovenanderelocaties. Onder devoorwaardedatlig-
gingengebouw geschiktzijnvoordebetreffende functiesen
deherbestemming pastin lokaal beleid.”

Herbestemmingsvoorbeelden
De voorburcht van kasteel Born functioneerde van 1990 tot
2001 alsgemeentehuis, daarna werd hetingerichtals bedrijfs-
kantoor. Boerderij tHofkeinMechelen deed in hetverleden
dienstals kantoor voor boswachters van Natuurmonumen-
ten. Sinds 1985 gebruiktschoonmaakbedrijf Vebego kasteel
Cortenbachalskantoor. Eind 2018isKasteel Genbroek in Beek
verkocht met 6oo m2 kantoorruimte. Genbroek ligt op kor-
te afstand van Maastricht-Aken airport en de Az. Hetzelfde

geldtvoorvoormaligekasteelboerderij Withuishofin Amby,
waarin 30 bedrijven zijn gehuisvest. Ook hier is de locatie
dichtbij de A2 een belangrijke randvoorwaarde. Overigens
gaathetnietaltijd even fortuinlijk. In 2017 maakte GGZ-in-
stelling Virenze, met het hoofdkantoor in kasteel Rijckholt
bijMaastricht, zo veel verlies datdeinstelling failliet ging en
hetkasteel te koop werd aangeboden.

Ditzijnvoorbeelden waarbij hetgehele gebouw herbestemd
was totkantoorruimte. Hetisnatuurlijk ook mogelijk datdit
éénvan de toegepaste functies is, zoals bij kasteel Wijnands-
rade. Ook boerderijen die te koop worden aangeboden als
woonhuis, wordenvaak gepresenteerd metde mogelijkheid
voor kantoor aan huis.

Een kantoorfunctie is daarmee niet een belangrijke hoofd-
functie bij herbestemde erfgoedensembles in het landelijk
gebied (hetkomtslechtssporadischvoor), maariswel eenbe-
langrijke nevenfunctieen pastbinnen een multifunctioneel
geheel. Delandelijkeliggingishier een mogelijke redenvoor.
Goede bereikbaarheid tot de stad, transportmogelijkheden
envoldoende parkeergelegenheid is voor grote kantoren es-
sentieel. Grootschaligere metrages zijn zowel vanuit marke-
perspectief(type vraagenoveraanbod)alsook uit planologisch
enverkeerskundig perspectiefzelden goed combineerbaarin
monumentaal erfgoed, terwijl hetvoor veel kleine bedrijven
juisteen uitkomstis om kantoor aan huis te hebben.
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04.06 Maatschappelijke functies

Op kasteel Hoensbroek volgen kinderen de ‘kaspeeltocht’, gericht op diverse leeftijdsgroepen en hun
cognitieve vaardigheden. Foto: Photostique, Kasteel Hoensbroek, Historisch Goud.

De categorie maatschappelijke functies is zeer breed en
omvat onder meer onderwijs, musea, culturele centra en

kinderdagverblijven.

Herbestemmingsvoorbeelden

Kasteel Hoensbroek is hetmeest bekendevoorbeeld van een
Limburgs kasteelmuseum. Het is eigendom van gemeente
Heerlen, diehetkasteel voor cultureledoeleinden en erfgoe-
deducatie gebruikt. Veel watermolens bieden workshops
bakken aan, geven rondleidingen of huisvesten een klein
museum over de molen.

Er zijn voorbeelden waarbij er heel bewust is gekozen voor
de herbestemming van een monumentaal pand voor een
onderwijsfunctie. Tot een paar jaar geleden was in Kasteel
Oost te Valkenburg de Butleracademie gevestigd. In Cha-
teauBethlehem, Maastrich, isde Hotelmanagementschool
Maastrichtondergebracht. Bethlehemiseen teaching hotel,
eenhotel waarmen kan overnachten, dattegelijkertijd ‘een
unieke leeromgeving [is] waar studenten experimenteren
metbegrippenals gastvrijheid, design en creativiteit’. Voor
de casus Groote Molen is een maatschappelijke functie, ge-
koppeld aan de buurman Stella Maris College, een van de
onderzochte scenario’s.

051

= l.. ..._‘-‘T.-. = B
-

De Verenigde Agrarische Kinderopvang kan boerderijeige-
naren helpen bijhetontplooienvan kinderdagopvang. Ditis

eenbestemmingdieinZuid-Limburg nog nauwelijks voor-
komt. In de hoeve Overste Douvenrade op landgoed Ter-
worm, tussen Heerlen en Voerendaal, is een Buitenschoolse
Opvang (BSO) gevestigd.

In Chateau Bethlehem is de Hotelmanagementschool Maastricht gevestigd.
Foto: Chateau Bethlehem.
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04.07 Agrarische bedrijvigheid

Er zijn nog vele monumentale (kasteel)hoeves waar nog ge-
boerd wordt. In het project Modern boeren op oude hoeves
(2015) van Provincie Limburg, Limburgse Land- en Tuin-
bouwbond en de Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed
is samen met agrariérs gekeken naar mogelijkheden om te
blijven boeren op monumentale hoeves. Daarbij is onder
meer gekeken naar het vraagstuk van nieuwbouw binnen
het waardevolle landschap. Doelstelling van genoemd pro-
ject was om met partners gezamenlijk tot instrumenten en
rolinvulling te komen hoe cultureel erfgoed (monumenten,
groen erfgoed, stedenbouwkundige setting en archeologie)
en landschappelijke kernkwaliteiten op agrarische hoeves
gerespecteerd kunnen worden, gegeven de dynamiek van de
grondgebonden landbouwontwikkelingen. Projectleider,
Marc Heusschen, stelt: ‘Het behoud van agrarisch erfgoed
opbasisvandeagrarische functieisessentieel voor deleefbaar-
heid van hetkleinschalig cultuurlandschap, zelfsals daarvoor
eennieuwe toevoegingaan hetbestaande ensemblevooreen
moderne bedrijfsvoering noodzakelijk is.”

Trends en kansen

Alsdeoorspronkelijkeagrarische functie nietmeer mogelijk
of winstgevend genoeg is, zijn er wellicht alternatieven. Zo-
alsmultifunctionele landbouw als nevenactiviteit, om meer
spreiding vaninkomsten te genereren. Huidige minister van
Landbouw, Natuuren Voedselkwaliteit, CarolaSchouten, wil
eenomslagnaarkringlooplandbouw, waarbijzo min moge-
lijk afval vrijkomt, de uitstoot van schadelijke stoffen mini-
maal is en grondstoffen en eindproducten optimaal benut
worden.

Innovember 2018 werd demotievan ChristenUnie-Kamerlid
Carla Dik-Faber bijna Kamerbreed gesteund: ‘Multifuncti-
onele landbouw biedt kansen om de kloof tussen boeren en
burgersteverkleinen. Denkaan een zorgboerderijofboerde-
rijwinkel. In een platform metalle betrokken partijen wordt
gekekenwatboerennodighebbenalszijdezestap willenzet-
ten en waar knellende wet- en regelgeving in de weg zit. Het
Rijkkan gemeentenstimuleren omruimte te maken voorde
verbindende kracht van multifunctionele landbouw’, vindt
Dik-Faber. Juist voor monumentale boerderijen biedt deze
aanpak veel kansen. Je zet de ‘kernkwaliteiten rond voedsel-
productiein: leven metdeseizoenen, rusten ruimte’. Koppel
ditaandewensvanbijvoorbeeld IKL (InstandhoudingKleine
Landschapselementen Limburg)omhoogstamboomgaarden
terug tebrengen. Boeren zouden kunnen nadenken over een
manier waarop ze met het huidige boerenbedrijf meer geld
kunnen verdienen en kwaliteit toevoegen, bijvoorbeeld
door eigen producten teverkopen (hetkorte keten-idee). De
waarde van het ensemble komt voort uit het kleinschalige.
Dekansen voor hetvinden van een nichemarkeliggen ookin
datkleinschalige. Een meer grootschalige toepassing van dit
soortideeén vraagt ook een verandering van de consument.
Deomzetvanbiologische productenstijgten hetaantal biolo-
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Op kasteelhoeve Cortenbach in Voerendaal wordt nog geboerd. Het is een gemengd bedrijf met
aardappelen, uien, suikerbieten, granen, asperges en kalveren. De voormalige koeienstal is in

2017 verbouwd tot woonhuis voor het jonge boerengezin. Foto’s van boven naar beneden:
Kirsten Demacker, Provincie Limburg; Theo Baart, Rijksdienst voor het Cultureel
Erfgoed, 2003; Familie Petit, Voerendaal, 2017.

gischeboereninNederland groeit. Klimaatverandering doet
hetlandschap veranderen. De Zuid-Limburgse grond is ook
geschikt voor andere typen landbouw, zoals wijngaarden.
Hetkleinschaligelandschapisbovendien klimaatadaptiever.
Succesvollevoorbeelden zijn Wijngaard Raarberg, Wijngoed
Fromberg, Domein Holset, Apostelhoeve, Wijndomein St.
Martinus en de Wittemer Wijngaard.

14 Marc Heusschen, landschapsarchitect bij Heusschen & Copier,
bij panelgesprek, werkatelier Agrarisch Erfgoed, 14-06-2018.
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Historische boomgaard op landgoed Genhoes te Oud-Valkenburg.
Foto: Herman van Steenwijk, Provincie Limburg.

De wijngaard Raarberg ligt op 9o meter hoogte ten noorden van Meerssen. Daar zijn in 2010
de eerste Chardonnay en Pinot Noir stokken aangeplant. Foto: Toerisme Meerssen.
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Op de werkateliers werd met bijna 200 stakeholders in diverse deelsessies gewerkt aan
het verbeteren van bestaande instrumenten en gewerkt aan nieuwe instrumenten.
Deverschillen in belangen (perspectieven) kwamen in de discussies duidelijk naar voren.
Foto: Erwin Zijlstra, Gelders Genootschap, 2018.

05
WERKWILIZER

Bij het voorkomen en oplossen van leegstand, en bij de zoektocht naar een
nieuwe functie komt meestal veel kijken. Er bestaan veel instrumenten die
uhierin verder kunnen helpen, maar hoe weet u welk instrumentvoorude
juiste is? Eigenaren, overheden en marktpartg en gebruiken al j jaren soms
bewust, somsonbewustverschillendeinstrumenten toe om een nieuwe be-
stemming te vinden voor een pand, om grip te krijgen op leegstand in een
groter geb1ed of om het perfecte pand te vinden voor die specifieke functie.
De ervatmgen enkennisvan tal van stakeholderszijn gebundeld in een werk-
wijzer en een instrumentenkoffer. De werkwijzer is bedoeld om te helpen
hetjuiste instrument te kiezen om van leegstand tot herbestemming te ko-
men. Dekofferiservooriedereen die geinteresseerd isin hetvoorkomen en
aanpakken van leegstand van erfgoedensembles in Zuid-Limburg.

Tip Kijk ook eens naar voorbeeldinstrumenten van de RCE, zoals in het themadossier Exrfgoed en krimp. Het stappenplan
herbestemming en Herbestemming.nu bieden nuttige tips.
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Een eigen perspectief
Niet elk instrument is voor elke stakeholder even interes-
sant. Daaromis hetverstandigvan te voren na te gaan vanuit
welk perspectiefu werkt en wat de uitgangspunten en be-
hoeftenzijn. Binnendeinstrumentenkoffer onderscheiden
we drie hoofdperspectieven:

Daarnaast is de ‘omgeving’, de grotere gemeenschap een
belangrijke actor binnen herbestemmingsprocessen.

Vraag en aanbod
Ga ook naofuredeneert vanuit de aanbodkant (wat kan in
dit pand, bij dit ensemble?) of vanuit de vraagkant (waar is
deze functie op zijn plek?). Kunt u een koppeling maken

1. eigenaren/initiatiefnemers, tussen vraag en aanbod?
2. overheden,
3. marktpartijen.
Vraag »
Functie zoekt pand
Pand zoekt functie
« Aanbod
Vier schaal niveau’s Instrumentenkoffer

Alswekijkennaarboerderijen, molensen kastelen/buiten-
plaatsen/landgoederenalserfgoedensembles, danvaltgelijk
opdatermeerdereschaalniveausrelevantzijn. Weadviseren
omtedenkeninvier primaireschaalniveaus:o1/Gebouwen,
o2/Erfgoedensembles, 03/Landschappelijke Zone, 04/(EU)
Regio. Bij herbestemming is het verstandig op elk schaal-
niveaustil te staan bij kansen, knelpunten en stakeholders
om mee samen te werken.Zie volgende pagina’s.

Werkwijzer voor individuele casussen
Deherbestemmingvaneen monumentiseen complex proces,
dat voor elke locatie zijn eigen aanpak kent. In de voorbe-
reidende fase (oriéntatie en planvorming) treffen eigenaren,
markepartijen (experts)enoverheden elkaaropverschillende
momenten. De instrumentenkoffer is een hulpmiddel om
tot feitelijke realisering van de herbestemming te komen.
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Per thema zijn vijf instrumenten nader beschreven.
Vijfrelevante thema’szijn geselecteerd:

»  Kennisontwikkelen en verspreiden

»  Beleidsruimte bieden voor goede ontwikkelingen

»  Eigenaarschap en gebruik

»  Financieel (subsidies en fondsen)

»  Verbinden enverleiden van partijen

De instrumentenkoffer, en bijbehorende werkwijzer, is
bedoeld ter inspiratie. is bedoeld ter inspiratie. Het zijn
adviezen en aanbevelingen met betrekking tot instrumen-
ten, die nu al worden gebruike (in Limburg of elders) of die
we als kans aanreiken om in de toekomst te gaan toepassen.
Het herbestemmingsproces is complex en blijft maatwerk
en mensenwerk. Combineer instrumenten, bedenk samen
metanderestakeholders nieuweinstrumenten. Wees creatief!

05 WERKWIZER

01

De inrichting van het
herbestemmingsproces:
samenwerking eigenaar &
overheid

Wieiswanneer nodigom hetprocesvanherbestemmingver-
dertekrijgen?Bekijk ditop hetniveauvande gebouwen; het
erfgoedensemble; delandschappelijkezoneende(EU)Regio.
Plan een vroegtijdig en gezamenlijk bezoek aan de locatie.
Hoe vroeger in het proces je met alle belanghebbenden om
tafel zit, hoe beter! Schets de verwachtingen over en weer in
het proces, leg afspraken vast. Zorg voor één aanspreekpunt
bij de gemeente.

02
Kwaliteiten
en waarden in beeld

Watzijndekwaliteiten en waarden van heterfgoedensemble?
Watweten we over de bouwhistorie, cultuurhistorieenland-
schapshistorie van het ensemble? Wat is het verhaal achter
heterfgoed? Hoe kunnen deze waarden en kwaliteiten benut
worden om duurzame instandhouding van het erfgoeden-
semble te verzekeren? Wat zijn de mogelijkheden en de be-
perkingen van de locatie? Bekijk dit wederom op het niveau
vande gebouwen; heterfgoedensemble; delandschappelijke
zoneende (EU)Regio.

03

Problematiek

van hergebruik

en randvoorwaarden

Watis de problematiek van de leegstand? Wat heeft de leeg-
stand veroorzaakt en waarom is er momenteel geen nieuwe
functie? Speelt er een relatie met thematiek op de andere
schaalniveaus? Wieis/zijn probleemeigenaar? Watzijn rand-
voorwaarden voor herbestemming, zoals restauratie, goede
toegankelijkheid, parkeervoorzieningen, etc.? Welke be-
schermingisgeregeld viaerfgoedweten ruimtelijke plannen?
Welke randvoorwaarden volgen uit de ruimtelijke ligging
van het monument? Moet rekening gehouden worden met
milieutechnische kaders?Isinzichtindecascoherstelkosten
en/ofeen inspectierapport wenselijk?
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04
Wensen van eigenaar
[en omgeving]

Welkewensenzijn er? Bijdeeigenaarzelf, maarookin deom-
gevingenderegio. Kan de eigenaar aansluiten op ontwikke-
lingenin/behoeftenvanuitzijn omgeving/regio? Aansluiten
op wensen uit de omgeving kan het draagvlak vergroten of
helpen de markepotentie optimaal te benutten. Watvinden
de partners belangrijk bij de herbestemming ter plekke? Is
er een gezamenlijke visie te formuleren ten aanzien van de
herbestemming?

05
Kansen & vraagkant
in beeld

Op welkewijzekunnen (nieuwe)doelgroepen gestimuleerd/
verleid worden om te investeren in herbestemming van het
erfgoedensemble? Wat zijn de mogelijkheden voor duur-
zaamheidsaspecten enklimaataspecten? Op welke wijze kan
herbestemmingvanspecifiek erfgoedensemblebijdragenaan
deversterking van de leefbaarheid van het Zuid-Limburgse
cultuurlandschap?

06

Toepassing instrumentenkoffer:
van idee tot uitwerking

van een haalbaar plan tot
herbestemming van het
erfgoedensemble

Hoezietdefinanciering eruit(inclusiefplanvorming, restau-
ratie; herbestemming, etc.? Welke ontwerpisnodig(gebouw,
stedenbouwkundig, landschap)? Hoe ziet de planning van
de beoogde transformatie eruit? Welke instrumenten zijn
op enig moment in het proces noodzakelijk en/of wenselijk
omhetprocesomtekomen totherbestemmingteversnellen?
Deinstrumentenkoffer kan hierbijeen hulpmiddel vormen.

Nationaal Landschap Zuid-Limburg



Erfgoedensembles

DEEL 2INSTRUMENTEN KOFFER

Erfgoedensembles in regionaal verband

01 Gebouwen

Kasteel

buitenplaats

landgoed

) Boerderij

V= Molen
i 4
sl el
T EARSY
‘ "Ei.

Kwaliteiten

Het exterieur en interieur van de panden (kasteel/boerde-
rij/molen)zijn een duidelijke weergave van hun oorspron-
kelijke functie. Bij verlies van deze functie en het zicht op
herbestemming, dientdehistorische gebruiksgeschiedenis
meegenomen te worden.

Herbestemming
Op welke wijze kan een nieuwe functie ingepast worden in
dehistorisch waardevolle gebouwen? Hoedichtereen nieu-
we functie blijft bij de oorspronkelijke functie, hoe kleiner
deaantastingzal zijn. Een dynamische waardenstellingkan
inzichtelijk maken waar (on)mogelijkheden zijn.

Landgoed Schaloen als voorbeeld
Kasteel Schaloen is privé beziten wordtbewoond. In de kel-
derswasvoorheen een restaurantgevestigd, maarnustaande
keldersaljarenleeg. Indebijgebouwenzijneenbrassericen
hotelkamersgerealiseerd. De huidige eigenaarwil verkopen.
Potentiéle kopers denken aan horeca- of zorgfuncties.
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02 Ensemble

Kasteel
buitenplaats
landgoed

Boerderij

Molen

Kwaliteiten
De panden zijn een onderdeel van een ensemble: Het kas-
teel/landhuis met bijgebouwen, tuin, park, bossen, lande-
rijen en boomgaarden. De boerderij met bijgebouwen, erf,
meidoornhagen, boomgaard, tuinenlanderijen. Demolen
met molenaarsgebouw, waterloop, erf, boomgaard en mo-
lenbiotoop. Een boerderij of molen kan onderdeel zijn van
eenlandgoed.

Herbestemming
Herbestemmingvandepandenraaktookderestvanheten-
semble. Hoedraagtde herbestemmingbijaandeversterking
van het ensemble? Vaak is parkeren een probleem. Door te
kijkennaarhetgeheleensemble, ook bijmeerderecigenaren,
kanbeter gekeken worden naarlandschappelijkeinpassing.

Landgoed Schaloen als voorbeeld
Het ensemble Schaloen bestaat uit kasteel met bijgebou-
wen, watermolen, voormalige pachtboerderij, voormalige
moestuin (nu heemtuin), bossen, wei- en hooilanden langs
de Geul, akkergronden, en diverse bijzondere elementen als
de Drie Beeldjes en de Kluis. Het ensemble is in eigendom
van meerdere eigenaren. Samenwerking is essentieel voor de
ontwikkeling van plannen voor hetlandgoed en herbestem-
mingvan hetkasteel.

05 WERKWIZER

03 Zone

Kasteel
buitenplaats
landgoed

Boerderij

Molen

Kwaliteiten
De ensembles liggen in landschappelijke zones: nabij een
rivier of doorgaande weg, in samenhang met andere en-
sembles en metkernen. Doordatze eeuwenlang onderdeel
zijn van de landschappelijke zone, zijn ze een belangrijk,
beeldbepalend element. Watermolens liggen in een groot
riviersysteem met andere molens.

Herbestemming
Hoe pasteennieuwe functie binnen dezone?Isheteenver-
sterkingvan hetaanwezigeaanbod ofjuisteen concurrentie?
Kan men wellicht samenwerken met eigenaren van andere
ensembles? Tevens is het belangrijk te kijken naar de con-
nectiemetde weg/rivier/kern:zijn daar wellichtknelpunten
ofkansen?
Landgoed Schaloen als voorbeeld
Schaloen ligt in een landgoederenzone, samen met kasteel
Oosten kasteel Genhoes. Hoe verhouden plannen (horeca-
enzorgfunctie)zich tothuidige of toekomstige functiesinde
zone, inclusiefdenabijgelegen kernen ValkenburgenSchin
op Geul? Welke kansen liggen er binnen de zone?
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Kwaliteiten

Elkensemble, gelegen inZuid-Limburg, isvanuithistorisch
énhedendaagsoogpuntverbondenaanregionale, nationale
eninternationale ontwikkelingen.

Herbestemming
Maak inzichtelijk welke huidige kaders relevant zijn voor
mogelijke herbestemming, zoals beleid, markt (vraag en
aanbod), ruimtelijke plannen en financiéle mogelijkhe-
den. Kijk ook naar kansen om op regionaal niveau samen
te werken.

Landgoed Schaloen als voorbeeld
Schaloeniszeer centraal gelegeninZuid-Limburg, middenin
hetNationaleLandschap. Datbiedtkansen, zoals samenwer-
king van landgoedeigenaren bij tijdelijke evenementen of
hetaanborenvandeDuitseenBelgische markt. Aanhakenop
regionaleinitiatieven, zoalsvanuit NLZL, israadzaam. Erzijn
diverse beleidskaders waar men rekening mee dient te hou-
den. Quafunctiesishetessentieel te kijken naarsoortgelijke
voorbeeldenbinnende EU-regio(concurrentie of partners?).

Nationaal Landschap Zuid-Limburg



Erfgoedensembles

062

De gebouwen en het landschap, oude kaarten, foto’s en prenten, ontwerptekeningen,
schilderijen en verhalen zijn allemaal bronnen die we kunnen gebruiken om onze kennis
over erfgoedensembles te vergroten en verrijken. Foto’s: Gemeente Valkenburg
a/d Geul, Nederlandse Kastelenstichting, Rijksdienst voor het Cultureel
Erfgoed en Oostwegel Collectie.

06

KENNIS OVER
ERFGOED-
ENSEMBLES

Bijdeherbestemmingvan erfgoedensemblesishetvan belang kennis te heb-
benvandegeschiedenis, hetkarakterendekwaliteiten ervan. Hoezithet met
onze kennis? Weten we genoeg over deze ensembles? Wat zijn de waarden
en karakteristiecken, diede basisvormen voor toekomstige ontwikkelingen?
Enisdekennisgoed ontsloten? Hieronder volgt een korte analyse van onze
huidigekennisvanZuid-Limburgse erfgoedensembles(boerderijen, molens,
kastelen/buitenplaatsen/landgoederen).

063

Nationaal Landschap Zuid-Limburg



Erfgoedensembles

DEEL 2INSTRUMENTEN KOFFER
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De Landschapsvisie Zuid-Limburg (2007) werd opgesteld om richting te geven aan
de landschapsontwikkeling in Nationaal Landschap Zuid-Limburg.

Regionale visie
De Landschapsvisie Zuid-Limburg (2007) en de bijbehorende
beleidsnotitie (2008) van Provincie Limburg i.s.m. Wage-
ningen Universiteit ‘brengt het landschap in kaart door
een beschrijving van de kenmerkende hoedanigheden, of
kernkwaliteiten, van hetlandschap. Vervolgens presenteert
deLandschapsvisieeen samenhangend toekomstbeeld inde
vormvan concreteinrichtingsvoorstellen, diebijdragenaan
versterking of herstel van de kernkwaliteiten van het land-
schap en in de vorm van criteria voor de landschappelijke
inpassing van tockomstige ruimtelijke ontwikkelingen. De
kernkwaliteiten van hetZuid-Limburgselandschap zijn: het
reliéf, deafwisseling open/besloten, hetgroene karakteren
het cultuurhistorisch erfgoed.” De belangrijkste kwalitei-
ten uit de landschapsvisie zijn opgenomen in het Handvat
Kernkwaliteiten Nationaal Landschap Zuid-Limburg. Die
stelt dat de kernkwaliteiten niet aangetast dienen te wor-
den. Het handvat dient een zorgvuldige omgang met het
landschap te waarborgen en geeft initiatiefnemers zicht

Bestaande

kastelen

Westelijke Mijnstreek 33

Maastricht/Noordelijk 38
Mergelland

Parkstad 13

Mergelland Zuid 23

TOTAAL 107

Rijksmonument Complexrijksbeschermde

06.01 Introductie

op de kernkwaliteiten van het Zuid-Limburgse landschap.
Ook de historisch-geografische studie van Hans Renes De
geschiedenis van het zuidlimburgse cultuurlandschap (1988) biedt
veel informatie over landschapshistorische processen en
waardevolleelementen en structuren. De commissie Land-
schapsgeschiedenis van het Limburgs Geschiedkundig en
Oudheidkundig Genootschap (LGOG) is voornemens een
landschapsbiografie van Zuid-Limburg te maken, dat een
belangrijketool kanzijnbijruimtelijke opgavenin het waar-
devolle cultuurlandschap.

Ensemblewaarden

Hoewaardevol dezeregionalestudies ook zijn, vaak zegthet
jenietveelover hetkarakter, desamenstelling en geschiede-
nisvanindividueleerfgoedensembles. Voor deze informatie
wordtmomenteel vaak gekeken naar hetrijksregister, waarin
elkrijksmonumentisbeschreven (dezogenaamde ‘redenge-
vendebeschrijving’). Voor boerderijen, molensenkastelen/
buitenplaatseninZuid-Limburghebben wehetrijksregister
geanalyseerd: op welke wijze wordtde(groene) omgeving, de
ensemblewaarde beschreven en gewaardeerd? Al snel blijke
dat de redengevende beschrijvingen van zeer verschillend
niveauzijn. Vanenkeleregels over de bebouwing toteen ge-
detailleerde beschrijving van elk ornamentwaarbij hetvoor
debenaderingals ensemble het doel voorbij schiet.
VoorgeenenkelerijksmonumentaleboerderijinZuid-Lim-
burg is de erfaanleg beschermd, of zelfs maar beschreven
in hetrijksregister. Denk aan losstaande elementen op het
erf als toegangshek, put, siertuin, geriefhout, moestuin
en erfbeplanting. Bij molens wordt weliswaar aangegeven
aan welke waterloop de watermolen ligt, maar het erf en
de cultuurhistorische molenbiotoop worden niet beschre-
ven. Om die reden heeft de Limburgse Molenstichting het
molenpaspoort ontwikkeld, met veel informatie over het
watersysteem en de natuurlijke omgeving. Dit zou verder
verdiept kunnen worden met een cultuurhistorische en
landschapshistorische analyse en waardering.

Het aantal bestaande kastelen geregistreerd als rijksmonument en als complex
rijksbeschermde buitenplaats is 102 respectievelijk 25. In totaliteit is de groene
omgeving nauwelijks beschreven binnen het rijksregister. Gebaseerd op data van:
Stichting Limburgse Kastelenstichting (2010), Monumentenregister RCE (2018)

Tuin/park vermeld in
buitenplaats monumentomschrijving

32 4 6
38 11 14
1 0 1
21 1 1"
102 25 32
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06 KENNIS OVER ERFGOEDENSEMBLES

Hubert Mackus en Marleen Gresnigt in gesprek met elkaar op het werkatelier ‘Historische buitenplaatsen en
landgoederen’, 26-09-2018. Foto: Erwin Zijlstra, Gelders Genootschap, 2018.

‘De Provincieis op ditmomentin de aanloopfase naar een nicuwe Cultuurhistorische waarden-
kaart. We starten metinformatie over rijksmonumenten en gemeentelijke monumenten.
Dedeclnemende partnersbepalensamen de inhoud van de kaart. Op ditmomentwordtde

kaartgetestdoor negengemeenten. De kaartmoetin2019 live gaan als de Erfgoedkaart
Limburg! De kaartzal cultuurhistorische informatie op uniforme wijze beschikbaar stellen.
Deze informatie kan inputzijn voor de omgevingsplannen van gemeenten.’
HubertMackus, gedeputeerde Provincie Limburg, 2018

KijkenwenaardeensemblewaardenbijdeZuid-Limburgse
kastelen, buitenplaatsen en landgoederen dan valt op dat
slechtseendeelisaangewezenalscomplexrijksbeschermde
buitenplaats, alsensemblevan huis, tuin en park. Een groot
deel van het ensemble, zoals de economische landerijen en
bossen, is niet meegenomen als zijnde belangrijk cultuur-
historische erfgoed en landschap, als onderdeel van het en-
semble. Dat komt onder meer doordat oorspronkelijk de
focus op het kunsthistorische ensemble huis, tuin en park
lag. Dat betekende ook dat vele landgoederen, die destijds
volgensdeaanwijzende commissie geenvanuitkunsthisto-
rische oogpuntinteressant landschap hadden, niet werden

aangewezenalsrijkbeschermde complexen. Vergelijken we
de lijst van nog bestaande Zuid-Limburgse kastelen's met
hetrijksmonumentenregisterblijktdathetgroeneerfgoed
nauwelijks wettelijk beschermd of zelfs beschreven is.

Hetisvanbelangdatdekennisover deze ensembles geinven-
tariseerd enverzameld wordt. Hier ligtmogelijk een rol voor
de provincie, in elk geval een opgave voor de gemeenten als
denieuwe Omgevingswetinwerking treedt. Diewetbepaalt
namelijk dat ook de omgang van de omgeving van een mo-
nument in het omgevingsplan moet worden opgenomen.
Op de plankaarten van gemeenten en provincie is veel cul-
tuurhistorische informatie beschikbaar maarzijn deerfgoe-

‘Cooperatie Erfgoed Limburgisvooral gerichtop hetontsluitenvan specificke kennis en
hetfungeren alsvraagbaak. Vaak ontbrecktessentiéle informatie bij betrokken partijen.
Wij, als Cooperatic Erfgoed Limburg, willen daarin eenrol spelen. De kennis over de
erfgoedensemblesis nogteversnipperd.’

15  Afkomstig van Stichting Limburgse Kastelen.
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Marleen Gresnigt, Cooperatic Erfgoed Limburg, 2018
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densemblesalsgeheel -demonumenteninsamenhangmet
het landgoed of omgeving - niet direct te herkennen voor
plannen-enbeleidsmakers. Hierligt een opgave, die gekop-
peld moetwordenaan de cultuurhistorische waardenkaar-
ten die momenteel in de maak zijn. De ensemblegedachte
isdusessentieel om mee te nemen bijnieuw onderzoek van

cultuurhistorische bureaus, erfgoedinstellingen en on-
derwijs, en bij hetverankeren in beleidskaders. Wethouder
Guido Houben, Gemeente Gulpen-Wittem, stelde dat ‘als
overheden zullen we dit omarmen. Met de Omgevingswet
gaan we die richting op, maar we moeten nu al de ensem-
blegedachte toepassen’.*

06.02 Kennisinstrumentarium

Decennia van ervaring met herbestemmingsprocessen
hebben inmiddels een schat aan informatie opgeleverd
qua theorie, proces, inhoud, cijfers, praktijk en beeldma-
teriaal. Een herbestemming hoeft derhalve qua kennis en
informatie nooit bij ‘o’ te starten. Om vanuit dit enorme
arsenaalvankenniseenbeetje gericht tekunnen putten uit
kennisbronnen, worden in deze paragraaf vijf kennisin-
strumenten beschreven, diezichvanuithunaard, opzeten
gebruik goed kunnenlenenvoor toepassing bij herbestem-
ming van monumentaal erfgoed in Nationaal Landschap
Zuid-Limburg.
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Leegstand in het landelijke gebied van Zuid-Limburg.
Foto: Erwin Zijlstra, Gelders Genootschap, 2018.

16 Guido Houben bij panelgesprek,
werkatelier Agrarisch Erfgoed, 14-06-2018.

06 KENNIS OVER ERFGOEDENSEMBLES

06.02.01 Leegstandsregister met quickscans

Voor » Gemeente, makelaars, eigenaren, initiatiefnemers

Resultaat » Het leegstandsregister maakt de leegstand
inzichtelijk op aantallen en per (oorspronkelijke) functie,
waarnaverder bekeken kan worden watdeinhoudelijkecon-
sequenties zijn, zoalsdeimpactop deomgeving. Aande hand
van quickscans kan een snel inzicht gegeven worden op de
kwaliteitenvanheterfgoedensemble (op vierschaalniveaus,
van panden totregionaal). Inde quickscan wordtdan dieper
ingegaan op de achterliggende factoren die geleid hebben
tot leegstand of dreigende leegstand (sociale en economi-
sche context), op knelpunten bij gewenste herbestemming,
maar ook op kansen op lokaal, gemeentelijk en regionaal
niveau. Met dergelijke quickscans is het makkelijker om
grip te krijgen op de problematiek van leegstand bij deze
specifieke erfgoedensembles én ishet gelijk een mooie tool
om interesse te wekken bij mogelijke investeerders en on-
dernemers(vraagkant). Hetregistermetquickscansdientals
kennisenbasisvoorde toepassing vanandereinstrumenten,
zoalseenMakelpunt, waaraanbod- enzoekvragen bij elkaar
worden gebracht.

Aandachtspunten

»  Degemeente moet beschikken overactuele gegevens,
die toegankelijk zijn en waarvan de kwaliteit
betrouwbaar is. Het register dient een dynamisch
document te zijn, wat wil zeggen dat het periodiek
compleet geactualiseerd moet worden.

» Deinhetregister geregistreerde functies benoemen
hetoorspronkelijke of huidige gebruik, maar nietde
mogelijkheden in de toekomst. Dat kan makkelijker
via een quickscan.

»  Maakeen goedeafweging of het register intern blijft
ofextern gepubliceerd wordt. Door juist te delen
maakt men inzichtelijk waar leegstandproblematiek
is en kan een snellere match gemaakt worden met
potentiéle initiatiefnemers. In verband metde
privacygevoelige informatie en het risico dat zulke
panden criminele activiteiten kunnen aantrekken
alsbekend wordtdatze leeg staan, kan men er
voor kiezen hetregister intern te houden bij de
gemeente of op aanvraag gedeeltelijk te delen met
een marktpartij die een pand zoekt. Men kan er
voor kiezen om, in afstemming met de eigenaar, een
selectie van de leegstaande ensembles in de etalage
tezetten, om op die manier ontdekten gezien te
worden.
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Monumentale boerderijen, molens en kastelen/buitenplaatsen waar in 2018 (gedeeltelijke) leegstand
is geregistreerd zijn opgenomen in een leegstandsregister voor de vijf betrokken gemeenten.
Foto: Erwin Zijlstra, Gelders Genootschap, 2018.

Voorbeeld uit de praktijk » Het dashboard vastgoedregis-
tervan Provincie Limburg geeftonder meer informatie over
leegstand bijmonumenten. De leegstandsmonitor van het
Centraal Bureauvoor Statistick en de Provincie Overijssel ge-
ven praktischeinformatieoverleegstand naar wijk, buurten
gebiedstype. Deleegstandsregister en -kaartvan Gemeente
Doctichem wordtelkedriemaanden geactualiseerd door het
Team Leegstand. De Heritage at Risk register van Historic
England is een lijst van monumentale gebouwen, parken,
slagvelden en herdenkingsplaatsen die in gevaarzijn om te
verdwijnen.

Nationaal Landschap Zuid-Limburg


https://expeditieruimte.nl/analyseren/dashboard-vastgoedregister-limburg
https://expeditieruimte.nl/analyseren/dashboard-vastgoedregister-limburg
https://www.cbs.nl/nl-nl/publicatie/2016/16/leegstandsmonitor-overijssel
https://www.doetinchem.nl/home/leegstand-en-herbestemming_47336/item/toelichting-leegstandskaarten_59635.html
https://www.doetinchem.nl/home/leegstand-en-herbestemming_47336/item/toelichting-leegstandskaarten_59635.html
https://historicengland.org.uk/advice/heritage-at-risk/
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06.02.02 Visie op erfgoedensemble

Voor Limburgs Landschap maakte Gelders Genootschap in 2018 een cultuur- en landschapshistorische analyse en visie van landgoed Goedenraad. Voor de

analyse werd een groot aantal luchtfoto’s, kaarten en prenten bestudeerd, zoals deze luchtfoto uit 1938. Foto: Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed.

Voor » Eigenaren, Gemeenten, Provincies, Omwonenden,
Initiatiefnemers

Resultaat» Eenvisieisnodigomdebeoogde ontwikkelingen
te onderbouwen en af te wegen. Voor landgoederen kan het
hebben van een landgoedvisie in sommige gemeenten een
vereiste zijn voor het verlenen van medewerking. Daarnaast
isheteen nuttig communicatiemiddel bij de voorbereiding
van subsidie- en vergunningaanvragen. De eigenaren zijn
als initiatiefnemer verantwoordelijk voor het opstellen, in
procedurebrengen enuitvoerenvandevisie. Aangezien voor
nieuwe ontwikkelingen veelal een omgevingsvergunning
nodig is en vaak ook een bestemmingsplanwijziging is ook
de gemeente een belangrijke partij. Veel gemeenten spelen
in de fase van de planvorming ook een begeleidende rol ten
opzichte van de initiatiefnemer, doch de mate waarin kan
per gemeente verschillen, onder meer athankelijk van de ei-
gen ambitie van de gemeente op het gebied van ruimtelijke
kwaliteit en cultuurhistorie. Middels een rapport wordt, op
basis van uitgebreide cultuur- bouw- en landschapshistori-
scheanalyses, eenvisie ontwikkeld voor een erfgoedensemble.
Ook kunnen doelstellingen naar voren komen, wensen en
mogelijkheden en overzicht van welke kernwaarden er zijn
en eventueel versterkt moeten worden in de toekomst. Op
basis van het rapport kan een doelmatig plan gemaakt wor-
den om leegstand van het erfgoedensemble te voorkomen.
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Een duidelijke verwoording van de visie van de eigenaar op
de toekomstvan heterfgoedensemble (‘Waar wil je naar toe’)
helpt bij het opstellen van een goede, op die tockomst aan-
sluitende regeling in het bestemmingsplan.

Aandachtspunten

»  Eenuitgebreide en nauwkeurige analyse van het
ensemble. Door samenwerking met eigenaren, ge-
meenten, deskundigen en belanghebbende partijen
moet een visie ontstaan die levensvatbaar is. Er moet
rekening gehouden worden met de historische feiten
en bereidheid om deze in de toekomst in te zetten of te

behouden.

Voorbeelden uit de praktijk » Samen met gebruikersgroe-
penheeftNatuurmonumenten een natuur-enrecreatievisie
opgesteld voor landgoed Terworm. De Stichting Landgoed
Geijsteren heeft een masterplan opgesteld. Voor een regio-
naallandgoederenprojectin Gelderland zijn handreikingen
opgesteld voor het opstellen van een landgoedvisie.

06 KENNIS OVER ERFGOEDENSEMBLES

06.02.03 Duurzaamheidsscan

Voor Hoeve Op de Bies is een duurzaamheidsscan gedaan. Voor de momenteel leegstaande gebouwen zijn energiebesparende en comfort-verhogende maatregelen geadviseerd, waardoor de gebouwen na
restauratie een goede energietechnische conditie krijgen. Bron: Martijn Haitink, Huis en Erfgoed. Ingetekend in bouwplattegrond, door Pieter van Traa, De Steunbeer BV.
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Mogelijke toekomstsituatie na toepassing van duurzaamheidsmaatregelen.

Voor » Eigenaren, Initiatiefnemers, Overheden

Resultaat» Specifiek voor hetherbestemmenvan monumenten
heeft het Gelders Genootschap het instrument ‘dynamische
waardenstelling duurzaamheid’ (DWS+d) ontwikkeld. Hier-
bij worden de mogelijkheden voor verduurzaming in kaart
gebracht evenals de cultuurhistorische waarden en transfor-
matiemogelijkhedenvan hetgebouw enbijbehorende omge-
ving. Hierdoor ontstaat een gecombineerde waardenstelling
op grond waarvan toeckomstgerichte keuzes kunnen worden
gemaakt. Doormiddelvaneen energiescanmetinfrarood came-
rakan tevens inzichtelijk gemaakt worden wat de kansen zijn
voor hetverduurzamenvan het cultuurhistorisch waardevolle
gebouw. DeDynamische Waardenstelling Duurzaamheid isals
instrument vooral nuttig gebleken als er een concrete vraag is
vanuitde eigenaar of gemeente omna te gaan of een specificke
herbestemming mogelijkis. Inderapportage worden metbe-
hulpvaneennulmeting, gekekenhoe eenenergichuishouding
van gebouwen is. Met behulp van scans, diverse metingen en
gegevens, worden mogelijkheden totverduurzaming en ener-
giebesparing omschreven. Eigenaren eninitiatiefnemers krij-
geninzichtinde prestatiesvandeenergichuishoudingvan hun
gebouw. Daarnaastworden concrete (technische) oplossingen
geboden om het gebouw duurzamer te maken. Dit kan ook
gaanover gas-enwatergebruik. Ook kan gekeken worden naar
deindelingvan hetgebouw ofzelfsdelocatieen bereikbaarheid.
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Aandachtspunten

»  Energiebesparende en/of -opwekkende maatregelen
in monumentale panden en landschappen vragen om
zorgvuldigheid en maatwerk.

»  Dewensen en motivatie van de initiatiefnemer en

de gekozen herbestemming zijn van belang bij de te
kiezen duurzaamheidsmaatregelen, zoals isolatiemo-

gelijkheden.

Voorbeeld uit de praktijk » In heel Nederland worden te-
genwoordigduurzaamheidsscans gemaaktvan gebouwen en
complexen. Het Nationaal Restauratiefonds biedt eigenaren
een Energiescan Monumenten aan. Provincie Limburg heeft
in 2018 een actieprogramma opgezet voor het verwijderen
vanasbest gekoppeld aan verduurzaming en opwekking van
duurzame energie. In Maastricht is gekeken naar energiebe-
sparende maatregelen en eventueel gebruik van subsidies
daarbij. HetAgentschap Onroerend Erfgoed Vlaanderen heeft
in2017 diverseonderzocken naar energiezuinige maatregelen
inmonumentengepubliceerd: deel 1 endeel2. Ander Vlaams
onderzock geefteen handleiding voor energiezuinigleven in
woningen meterfgoedwaarden. IBA Parkstad heefteen ener-
giewaaier gemaakt voor monumenten in Parkstad.

Nationaal Landschap Zuid-Limburg


https://www.geldersgenootschap.nl/wat-wij-doen/energietransitie/duurzame-monumentenzorg-.aspx
https://www.restauratiefonds.nl/energiescan-monumenten
https://www.limburg.nl/publish/pages/2325/actieprogramma_asbest_en_energie_2018def.pdf
https://www.degroenemenukaart.nl/maastricht/financiering/
https://www.degroenemenukaart.nl/maastricht/financiering/
https://oar.onroerenderfgoed.be/publicaties/OAOE/70/OAOE070-001.pdf
https://oar.onroerenderfgoed.be/publicaties/OAOE/70/OAOE070-002.pdf
https://www.vlaanderen.be/nl/publicaties/detail/handleiding-4-energiezuinig-leven-in-woningen-met-erfgoedwaarde-1
https://www.limburg.nl/onderwerpen/stedelijke/iba-parkstad/
https://www.limburg.nl/onderwerpen/stedelijke/iba-parkstad/
https://www.natuurmonumenten.nl/natuurgebieden/terworm/nieuws/terworm-klein-maar-fijn-natuurvisie-2018-2035
http://www.lantschap.nl/cultuurhistorische-waarden-landgoed-geijsteren/
http://www.langsijsselberkel.nl/download_map/HANDREIKINGEN%20LANGS%20IJSSEL%20EN%20BERKEL.pdf
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06.02.04 Haalbaarheidsonderzoek

Voor » Eigenaren, Initiatiefnemers

Resultaat » Opvoorhandisnietaltijd duidelijk op welke wijze
een pand kan worden herbestemd. Onderzoek naar herbe-
stemmingsmogelijkheden van monumentale gebouwen en
hun bijbehorende omgeving kan eigenaren helpen zicht te
krijgenop dekansen, beperkingen, kosten, rendementen en
risico’svan herbestemming. Naeen locatieanalyse en analyse
van beleid- en regelgevingskaders, volgen bouwhistorische
en cultuurhistorische analyses. Hieruit kan een dynamische
waardenstelling gemaakt worden, waaruit scenario’s voor
herbestemmingsmogelijkhedenvoortvloeien (zie ook §6.2.3).
Aandehandvan marktonderzoek bij relevante partijen wor-
denpassende functiesonderzocht, zowel voor het gebouwals
het omliggende landschap. De scenario’s, die eventueel op
basis van een marktanalyse naar voren komen, worden ver-
volgens bekeken op de financiéle haalbaarheid. Belangrijke
vragendaarbij zijn: passen de beoogde functiesin de panden
enomgeving, en wat is realistisch in de huidige marke?

Het rapport geeft inzicht in de mogelijkheden tot herbe-
stemming voor een bepaald gebouw (endeomgeving)op een
bepaald moment. Delocatieanalyse, bouw-en cultuurhisto-
rische analyses kunnen meer kennis en inzicht geven in het
gebouw, met daarbij de bijhorende mogelijkheden.
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Aandachtspunten

»  Advisering van deskundige en experts.

»  Descenariostudies kunnen athankelijk zijn van de
regionale marke.

»  Hetnadeel van dergelijke studies is dat de marke
snel kan veranderen. Na een paar jaar kunnen de
scenario’s niet meer relevantzijn. Hetis raadzaam dat
het feitenstuk met een cultuur- en bouwhistorische
analyse, inclusief transformatieplattegronden, ook
voor toekomstige ontwikkelingen beschikbaar is.

»  Voor een totaal en integraal rapport zijnalle
onderdelen benodigd, maar uitwerking van één of
meerder losse onderdelen is mogelijk.

Voorbeeld uitde praktijk » In heel Nederland worden haal-
baarheidsonderzoeken gedaanvan gebouwen en complexen.
DeRCE heeft een subsidieregeling ingesteld voor dergelijke
onderzoeken om herbestemming te bevorderen, een rijks-
subsidieregeling die het uitvoeren van een haalbaarheids-
onderzoek voor 70% meefinanciert. Subsidie kan ieder jaar
worden aangevraagd van 1 oktober tot en met 30 november.
OokinVlaanderen doetmen herbestemmingsonderzoeken.

Magazijn Portaal
18,9 m2 MEm2

Plattegrond begane grond
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Dynamische waardenstelling met zicht op transformatieruimte.
Bron: Gelders Genootschap.

06 KENNIS OVER ERFGOEDENSEMBLES

06.02.05 Netwerk Herbestemming Groen Erfgoed

Voor het Netwerk Herbestemming Groen Erfgoed zijn in 2018 werkateliers georganiseerd voor eigenaren, overheden,

Voor » alle betrokken stakeholders

Resultaat» Nauwe samenwerkingmetdegroep vanoverhe-
den, monumenteneigenaren, deskundigen, ondernemers
en ontwerpers was essentieel voor het slagen van het pro-
ject ‘Leegstand en herbestemming van erfgoedensembles’
in 2018. Leden van dit netwerk werden uitgenodigd voor
de werkateliers, werden geregeld op de hoogte gehouden
van ontwikkelingen binnen het project en gevraagd voor
hun opinie en kennis. Enerzijds om hen bij het project te
betrekken, van hen te leren dankzij hun lokale en/of vak-
en beleidstechnische knowhow en te komen tot een goede
samenwerking, anderzijds om zelf op de hoogte te blijven
vanhetgeenerspeeltinderegiozodatwijeengoed overzicht
kunnen bieden van de ontwikkelingen.

Wijadviseren dit Netwerk Herbestemming Groen Erfgoed
verder tezetten, door bijvoorbeeldjaarlijks een of meerdere
werkateliers te organiseren voor de betrokken stakeholders.
Uit de hoge opkomst van bijna 200 deelnemers bij de twee
werkateliers in 2018 blijkt dat er behoefte is! Dit netwerk
zou jekunnen koppelen aan de nieuwe Codperatie Erfgoed
Limburgendedaaraan gekoppeldeerfgoedorganisaties. Het
hoofddoelisomkennisen ervaringen uit te wisselen tussen
overheden/bestuurders, eigenaren eninitiatiefnemers, bur-
gers, markepartijen, erfgoed- en onderwijsinstellingen en
andere stakeholders.
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marktpartijen, adviseurs en andere betrokkenen. Foto: Erwin Zijlstra, Gelders Genootschap, 2018.

Aandachtspunten

»  Middels werkateliers en wellicht (digitale) platforms
kunnen stakeholders meer te weten komen over
herbestemmingen van groen erfgoed. Waardevolle
kennis en beeldvorming wordt daarmee gemakkelijk
gedeeld en verspreid.

»  Eenorganisatie die dit netwerk op regionaal of
provinciaal onderhoudt, er bijeenkomsten voor
organiseert en wellicht een website (platform) voor
maake. Ditzou een rol voor de provincie kunnen zijn
ofeen nieuw op te zetten ErfgoedLab Limburg, zie §
10.2.5.

»  Houdhetnetwerk benaderbaar enlaagdrempelig,
zoals gedurende het projectis gedaan. Dan komen
veel stakeholders, dieallen hun eigen kennis en
ervaring mee nemen.

Voorbeeld uitde praktijk » De website van Kenniscentrum
Herbestemming Noord is een voorbeeld van een digitaal
platform voor het delen van kennis op het gebied van leeg-
stand en herbestemming in Noord Nederland.

Nationaal Landschap Zuid-Limburg


http://www.limburgserfgoed.nl/
http://www.limburgserfgoed.nl/
https://www.herbestemmingnoord.nl/agenda/symposium-2/
https://www.herbestemmingnoord.nl/agenda/symposium-2/
https://cultureelerfgoed.nl/dossiers/subsidies/subsidie-voor-herbestemming
https://cultureelerfgoed.nl/sites/default/files/publications/informatieblad-subsidieregeling-stimulering-herbestemming-monumenten_0.pdf
https://www.vlaanderen.be/nl/publicaties/detail/eerst-onderzoeken-dan-herbestemmen-een-herbestemmingsonderzoek-hoe-doe-je-dat

Erfgoedensembles

erkb JEEﬂfi@ﬂlﬂ E

) Erfaoed "=
i de a.f

_Omge evingsvisie

. ',,\f;:l ol - ﬁ L...rr -“_‘ -
48 SRR Y A, >

Erfgoed telt
Prioriteiten @

erfgoedbeleid
2018/z021

Verbindende

kracht

Leef-
omgeving

2%

072

07
ERFGOED-
ENSEMBLES

INBELEID

D i’

Overheden zetten beleid in om vanuit collectieve verantwoordelijkheid te
werken aan doelen op het vlak van leegstand en herbestemming. Het gaat
daarbij het bijvoorbeeld om ruimtelijk beleid zoals bestemmingsplannen
en structuurvisies. Erfgoedeigenaren en initiatiefnemers hebben vaak te
maken metdeoverheid en hetbeleidalszeaandeslag gaanmet herbestem-
ming. Vanuitde workshopsindewerkateliersen ervaringen metde casussen
blijktdat de overheid vaak en vooral in het begin van het proces, als toetser
enbedenkervanregelswordtgezienenalseenbelemmering wordtervaren.
Eigenareneninitiatiefnemers hebben daarbijsoms temaken metmeerdere
loketten en tegenstrijdige regels, eisen en wensen. Aan deandere kanterva-
ren eigenaren ook datde overheid steeds meer inspeelt op de veranderende
maatschappij. Mede door de komst van de omgevingswet verandert de rol
van de overheid meer in de rol van verbinder en facilitator.

De erfgoedeigenaar kan te maken krijgen met beleid op Europees, nationaal, provinciaal

en gemeentelijk niveau. Foto’s: icoonlandschappen.nl; Provincie Limburg;
Getekend Verslag, 2018; Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed; Wikimedia
Commons; Parkstad Limburg.
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Erfgoedensembles in het huidige beleid
DeerfgoedensemblesinZuid-Limburgzijn op verschillen-
demanieren ruimtelijkvastgelegd. Veel gebouwen hebben
een monumentale status en een beperke aantal historische
buitenplaatsenenlandgoederen zijn (deels)aangewezenals
complexrijksbeschermdebuitenplaats. Hetbestemmings-
plan is het voornaamste planologische instrument dat de
gemeente heeft. Het bepaalt welk gebruik (van gebouwen
engronden)en welke bebouwingsmogelijkheden zijn toe-
gelaten. Inderegelvormendehuidige functieen hethuidige
gebruik uitgangspuntvoor de geformuleerde bestemmin-
gen. Erfgoedensembles hebben vaak vele bestemmingen.
Zo kan het hoofdgebouw de bestemming wonen hebben,
terwijl een bijgebouw de bestemming agrarische bedrijfs-
bebouwingheeftende omliggendevelden enbossendebe-
stemmingenagrarischen/ofbos-ennatuurgebied hebben.
Enkelegemeenten kennendedubbelbestemminglandgoed
of cultuurhistorie, dat als een overkoepelend vlak over de
specificke bestemmingen ligt. Voor boerderijen en molens
bestaat een dergelijke dubbelbestemming (nog) niet.
Tevens is het gewenst dat er in de gemeente één duidelijk
aanspreekpuntisvoorerfgoed. Daarvoorishetnoodzakelijk
datervoldoendekennisen capaciteitop hetvlak van erfgoed
bij gemeenten.

Tip » Informatie over bestemmingsplannen en cultuurhistorieis te vin-
den op de website Handreiking Erfgoed en Ruimte.

Omgevingswet
In2015heeftde Tweede Kamer de Omgevingswetaangeno-
men. Dezewet, die 1 januari 2021 inwerking treedt, bundelt
en vereenvoudigt alle wetten op het gebied van de fysicke
leefomgeving: landschap, bouwwerken, infrastructuur,
water, bodem, lucht, natuur en erfgoed. De Omgevingswet
staat voor de balans tussen het benutten en beschermen
van de fysieke leefomgeving. ‘Ruimte voor ontwikkeling,
waarborgen voor kwaliteit” is het motto. De omgevings-
wet vervangt sectoraal beleid zodat de overheid een meer
gestroomlijnd proces kan faciliteren en een meer integrale
afweging mogelijk maakt. Belangrijk doel bij de uitvoering
vandewetisde participatie. Burgers, bedrijvenenoverheden
zijnsamenverantwoordelijk voor kwaliteiten ontwikkeling
van de leefomgeving. Het adagium van de Omgevingswet
‘centraal wat moet, decentraal wat kan’ betekent dat meer
taken en bevoegdheden bij de lagere overheden komen te

liggen.

Dewetis gericht op hetin onderlinge samenhang:

a. bereiken eninstand houden van een veilige en gezonde
fysicke leefomgeving en een goede omgevingskwaliteit,

b. doelmatig beheren, gebruiken en ontwikkelen van de
fysiekeleefomgeving tervervullingvan maatschappelijke
behoeften.
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07.01 Introductie

Nieuw in de Omgevingswet is ‘de omgeving van het mo-
nument’: mendient te voorkomen datindeomgeving vanalle
rijksmonumenten, provinciale en gemeentelijke monu-
mentenactiviteiten plaatsvinden die een negatieve invloed
hebben ‘op hetaanzichtofdewaarderingvan diemonumen-
ten’ (artikel 5.72). Daarmee wordtde omgevingvoor heteerst
zo expliciet en direct betrokken in het beoordelingskader.
Deelnemers van de werkateliers gaven aan het onwenselijk
te vinden dat er ‘nieuwe grenzen’ worden gemaakt om de
omgeving van hetmonumentaan tegeven. Welvindtmende
herkenbaarheidensamenhanginbeleid en plankaarten be-
langrijkomdathetook kansen biedt. Bewustwording vande
meerwaardevandeensemble-benaderingindeuitwerking
van omgevingswet is essentieel voor behoud en ontwikke-
ling van deze erfgoedensembles.

Tip » Voor meer informatie hierover, zie Omgevingswijs: de omgeving

van hetmonument.

Stimulerende overheid
Een overheid die stimuleert en mee denkt: dat is de wens
vanerfgoedeigenaren omnual tewerken vanuitwederzijds
vertrouwen waarbij het doel ‘behoud van erfgoedensem-
bles’ voorop staat en niet bijvoorbeeld het handhaven van
regels. Een overheid die oog heeft voor de problemen van
particulieren, die meedenkt en begeleidt, maar altijd het
collectieve belang in de gaten (moet) houden. Hetis daarbij
belangrijk elkaar mee te nemen in de besluitvorming; door
samen aan tafel te zitten en begrip te ontwikkelen voor el-
kaars overwegingen endilemma’s. Dit begint bijvoorbeeld
al bij een vroegtijdig en gezamenlijk bezoek aan de locatie.
Vaak blijkt dan gedurende het proces dat er meer mogelijk
was dan gedacht. Bijvoorbeeld meer planologische ruimte
maar ook kennis over bijvoorbeeld verbouwingsmogelijk-
hedenvanhetmonumenten financieringsmogelijkheden.
Vandeoverheid wordteenactieverol verwachtdoor partijen
metelkaar in contact te brengen. De VAB-athon in Overijs-
sel en de Prijsvraag Brood en Spelen voor Noord-Brabant,
Gelderland en Overijssel zijn stimulerende overheidsini-
tiatieven om functies te vinden voor boerderijen en andere
erfgoedensemblesop hetplatteland. OokinZuid-Limburg
isbehoefte aanactieve bemiddeling om leegstaand erfgoed
aaninitiatiefnemers te koppelen (en vice versa). Daarvooris
eenvisienodigvoorhetNationaal Landschap Zuid-Limburg
alsgeheelendebetekenisvanerfgoedensemblesdaarbinnen.

Uit onderzoek naar herbestemming in krimpgebieden

blijktdat:

»  gemeenten onvoldoende capaciteit voor erfgoedzorg
hebben. Decentralisatie van verschillende
beleidsterreinen naar gemeenten heeft tot
taakverzwaring geleid, waardoor er lokaal minder
middelen en menskrachtvoor erfgoed beschikbaar is.

]

»

»

0100 300 X0
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@  Rigsmonumantale panden

gemeenten worstelen met de procesmatige kant

van herbestemming. Bij herbestemming moet
gezocht worden naar mogelijkheden omde
cultuurhistorische waarden te behouden door deze
teverbinden met economische en sociale waarden.
Datvraagtom een andere aanpak dan bij traditionele
vastgoedontwikkeling of het verstrekken van

subsidies voor de instandhouding van monumenten.

samenwerking tussen gemeenten zich beperkt tot
deafstemming van voorzieningen en nieuwbouw.
Op het terrein van erfgoed vindt er niet of nauwelijks
samenwerking plaats.

Getekend verslag van de netwerkbijeenkomst ‘Erfgoed in de Omgevingsvisie’, georganiseerd door de Rijksdienst voor het
Cultureel Erfgoed in samenwerking met de provinciale steunpunten erfgoed. Bron: Getekend Verslag, 2018.
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Baschamd dorpsgezicht Oud-Vasenburg | Complex ngstescharmade buitenplaats Schaloen [ Hestarische landgosdanens Schaloen

Landgoed Schaloen is aangewezen als complex rijksbeschermde buitenplaats, heeft
meerdere rijksmonumentale panden en ligt gedeeltelijk in het rijksbeschermde
dorpsgezicht van Oud-Valkenburg. Het historische landgoed is echter als
erfgoedensemble niet in beeld in huidige beleidskaders. Dubbelbestemming
‘landgoed” in het bestemmingsplan (omgevingsplan) is raadzaam. Gekarteerd
door Elyze Storms-Smeets, Gelders Genootschap, 2018. Bronnen:
Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed (info rijksmonumenten) en
Provincie Limburg (ondergrond).

Nationaal Landschap Zuid-Limburg


https://erfgoedenruimte.nl
https://www.geldersgenootschap.nl/bestanden/Afbeeldingen/1948-1/DEF_Omgevingswet__de_omgeving_van_het_monument_3.pdf
https://www.geldersgenootschap.nl/bestanden/Afbeeldingen/1948-1/DEF_Omgevingswet__de_omgeving_van_het_monument_3.pdf
https://www.jijenoverijssel.nl/5398/vab-athon%C2%A0boerderij-zoekt-functie
https://www.prijsvraagbroodenspelen.nl/prijsvraag/
https://www.nrp.nl/nieuws/herbestemming-kan-helpen-bij-krimp/?utm_source=2.+NRP+abonnees+NRP+Nieuwsoverzicht+%28inclusief+Partners%29&utm_campaign=57375a0dad-NRP_Nieuwsoverzicht_63_NRP_FORUM&utm_medium=email&utm_term=0_7911a97be7-57375a0dad-145759525
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07.02 Beleidsinstrumentarium

Om sturing te geven aan nieuwe initiatieven en het oplos-
sen van (potentiéle) leegstand, maken overheden gebruik
van beleidsinstrumenten. Deze worden ingezet om vanuit
een collectieve verantwoordelijkheid doelstellingen inzake
leegstand en herbestemming te bereiken. Beleid voor herbe-

stemming krijgt vooral gestalte op provinciaal en gemeen-
telijk niveau, in de vorm van structuurvisies, (omgevings-)
verordeningen enbestemmingsplannen. Vijfinstrumenten
zijngeselecteerd diedoor provinciesen gemeenten metsuc-
ces worden toegepast.

07.02.01 Erfgoedensembles in omgevingsvisie

Voor » Provincies, Gemeenten

Resultaat In de Omgevingswet wordt de structuurvisie
vervangen door de omgevingsvisie, waarin meerdere sectorale
visiessamenworden gebrachttotéénintegraal verhaal over
defysickeleefomgeving. Daarbijmoetde omgevingsvisie tot
stand komen op basisvan participatie. Cultureel erfgoed kan
benaderd wordenals éénvandeaspecten waarinderuimte-
lijke ontwikkeling rekening mee moet worden gehouden.
Maarhetcultureel erfgoed kan ookalsuitgangspuntendrij-
vendekrachtwordengebruiktvoorde ruimtelijkekeuzesdie
een gemeente of provincie wil maken. Het verhaal van het
verleden en de fysicke overblijfselen hiervan - monumen-
talebebouwing, cultuurlandschap enarcheologie-vormen
immershetDNAvan eengemeente. Daarmeeligthetaande
basisvanhetdagelijkselevenendeidentiteitvan demensen
dieerwonen.

Hetomgevingsplanmoet, netzoalshetbestemmingsplannu,
zorgen voor een evenwichtige toekenning van functies aan
locaties. Inhetomgevingsplan worden deregelsvastgelegd.
Het samenhangende beleid wordt geformuleerd in de ge-
meentelijke omgevingsvisie. Dit wordt een beleidsdocu-
mentwaarinop hoofdlijnendevoorgenomen ontwikkeling,
het gebruik en het beheer van het gemeentelijk grondge-
bied worden geschetst. Een belangrijk nieuw onderdeel in
deOmgevingswetisdatnietalleen methetmonumentzelf,
maar ook met de omgeving van het monument rekening
moet worden gehouden. Dit biedt kansen om erfgoeden-
sembles beter te beschermen en de uitstraling naar hun
wijdere omgeving te waarborgen.

Aandachtspunten

»  Naarverwachting treedt de Omgevingswet in
2021 inwerking.

»  Gemeenten moeten een visie ontwikkelen op
dereikwijdte van de term ‘omgeving van het
monument .

en omgevingsplannen

» Inomgevingsplannen is het raadzaam om voor
erfgoedensembles ‘dubbelbestemming’ in te voeren.

»  Betrek eigenaren en andere stakeholders bij de
omgevingsvisie en omgevingsplannen. Participatie
speelteen groterol in de omgevingswet.

»  Omdater meer taken bij gemeenten komen te liggen
en erfgoed een wettelijk verplicht onderdeel is binnen
de Omgevingswet, is het belangrijk dat er genoeg
capaciteitis bij erfgoedambtenaren.

Voorbeeld uit de praktijk » Diverse gemeenten zijn al
bezig met de aanloop naar de Omgevingswet. Begin 2017
is een start gemaakt met diverse pilots, waarbij twaalf sa-
menwerkingsverbandenvan gemeenten, provinciesen wa-
terschappen aan hun omgevingsvisie hebben gewerke. Op
de Aandeslagkaart is te zien waar al wordt gewerkt aan een
omgevingsvisie of —plan, zoalsMaastricht, Meerssen, Heer-
len en Landgraaf. In 2018 is gemeente Eijsden-Margraten

gestart met het project Buitengewoon Buitengebied. Inte-
ressant is het Vlaamse Handboek. Verankeren van erfgoed
in ruimtelijk beleid.
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07.02.02 Transformatiekaart

Voor» Eigenaren, initiatiefnemers, makelaars, gemeenten,
provincies

Resultaat» Omeen toekomtte creérenvoorleegstaande ge-
bouwen, kunnen gemeenten of provincies,aanvullend aan
een leegstandsregister (zie § 6.2.1), een transformatiekaart
ontwikkelen. Hiermee wordt transformatie gestimuleerd
waardoor lastigher te bestemmen vastgoed, zoalskantoren,
boerderijen of scholen tijdelijk of structureel hergebruike
worden. Gebouwen dievoor transformatieinaanmerking
komen worden in de kaart weergegeven. Per pand komen
devolgende gegevens in beeld:

»  objectomschrijving;

»  categorie;

» adresenwijk;

»  eigenaar;

» omvanginm’

»  huidige functie;

»  meerinformatie.

Eentransformatickaartvormteendigitaal platform waarbij
in beeld gebracht wordt waar zich objecten met transfor-
matiemogelijkheden bevinden.

Aandachtspunten

»  Eenvolledige, correcte en actuele informatie is
heel belangrijk voor de bruikbaarheid van de kaart.
De kaart moet na het opzetten dus continue beheerd
worden.

»  Communicatieis belangrijk om te zorgen voor
brede bekendheid van de kaart.

»  Burgers, ondernemers en instellingen kunnen
gebouwen die in aanmerking komen voor
transformatie doorgeven aan de gemeente, zodat
zij nader onderzoek kunnen doen en het gebouw
op de transformatielijst kunnen zetten.

»  Belangrijk om goed af te wegen welke informatie
op welk moment openbaar wordt gemaakt. Een
alternatiefkan zijn om een besloten omgeving te
maken voor de overheden en een openbare laag voor
eigenaren die dit willen.

Voorbeeld uit de praktijk » De Transformatiekaart Ge-
meente Utrecht is een mooi voorbeeld dat ingezet wordt
voor het gemeentelijk beleid. Ook Provincie Utrecht en
de stad Amsterdam hebben een leegstands- en transfor-
matiekaart.

07.02.03 Ontheffen compensatieplicht
(Structuurvisie Wonen Zuid-Limburg)

Voor » Gemeenten, Eigenaren, Belangenverenigingen

Resultaat » Het (huidige) woonbeleid ligt verankerd in de
Structuurvisie Wonen Zuid-Limburg (SVWZL). Deze struc-
tuurvisicisopgesteld envastgesteld dooralleZuid-Limburgse
gemeenten. Uitgangspunt van deze visie is de toekomstige
woningvoorraad en -plancapaciteit zo goed mogelijk af te
stemmen op de verwachte toekomstige woonbehoefte. Op
grond van de SVWZL verplichten gemeenten zich de huidi-
ge woningvoorraad en plancapaciteit zowel kwantitatiefals
kwalitatieftegen hetlichttehouden. Inde Structuurvisiezijn
diverse beleidsmaatregelen benoemd. Een onderdeel daarvan
isde compensatieplicht. Indien nieuwe woningbouwinitia-
tieven worden ingediend waarbij er woningen worden toe-
gevoegd aan de woning- en/of planvoorraad, moeten deze
worden gecompenseerd. Datwil zeggen gecompenseerd met
bijvoorbeeld direct gekoppelde sloop of onttrekking of een
financiéle compensatie. Sinds 20161isvoorrijksmonumenten
een ontheffing van de compensatieplicht. Om herbestem-
ming te stimuleren is dit een goed instrument.

Eind 2018 berichtte de provincie dat ‘er veel dynamiek op
de woningmarkt is’. Met name voor senioren, starters en
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huurders is er een tekort aan woningen. We adviseren deze
behoefte te koppelen aan de herbestemming van erfgoe-
densembles. Met aanvullend advies deze monumenten te
ontheffenvande compensatieplichtensamen tekijken naar
demogelijkheden om niet één maar meerdere woningen te
realiseren in grote gebouwcomplexen als carré-boerderijen
enkastelen. DitmoetbinnenderegioZuid-Limburgmetde
18 betrokken gemeenten afgesproken worden.

Aandachtspunten

»  Aantal nieuwe woningen en transformatieplan dient
passend te zijn voor het monument en bijbehorende
omgeving.

»  Ooktijdelijke woonbestemming mogelijk maken.

»  Maakeen koppeling metdelokale behoefteninde
maatschappij.

Voorbeeld uit de praktijk » De ontheffing van compensa-
tieplicht geldt voor alle Limburgse rijksmonumenten. Op
dit moment wordt nog niet gewerkt met compensatieont-
heffing bij gemeentelijke monumenten of beeldbepalende
panden.

Nationaal Landschap Zuid-Limburg


https://objectdesk.gemgids.nl/Publication/Site/270
https://objectdesk.gemgids.nl/Publication/Site/270
http://www.nvomu.nl/omu-presenteert-leegstands-en-transformatiekaart-provincie-utrecht/
https://vastgoedjournaal.nl/news/30833/amsterdam-publiceert-nieuwe-leegstandskaart
https://www.limburg.nl/onderwerpen/wonen/woonbeleid/
https://www.rijksoverheid.nl/onderwerpen/omgevingswet
https://aandeslagmetdeomgevingswet.nl/praktijk/pilots-experimenten/pilots/
https://aandeslagmetdeomgevingswet.nl/praktijk/pilots-experimenten/aandeslagkaart/
https://www.eijsden-margraten.nl/projecten/624/buitengewoon-buitengebied
https://www.vlaanderen.be/nl/publicaties/detail/handboek-verankeren-van-erfgoed-in-ruimtelijk-beleid-1
https://www.vlaanderen.be/nl/publicaties/detail/handboek-verankeren-van-erfgoed-in-ruimtelijk-beleid-1
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07.02.04 Dynamisch voorraadbeheer

Voor » Provincies, Gemeenten

Resultaat» ‘Herbestemmen lijkthet nieuwe bouwen tezijn
geworden,’ lezen we in de adviesbrief Brede blik op erfgoed van
Raad voor Cultuur en de Raad voor de Leefomgeving en In-
frastructuuraan minister Engelshoven (18-12-2017). ‘Mede
door de recente financiéle en vastgoedcrisis is de aandacht
deafgelopenjarenverlegd van “nieuwbouwinde wei” naar
inbreiding, herontwikkelingen herbestemminginbestaand
stedelijk gebied.”Datgeldtook voor hetlandelijk gebied en
pastgeheel binnen het Dynamisch Voorraadbeheer van het
Provinciaal Omgevingsplan Limburg (POL).
Dynamischvoorraadbeheerisgerichtop hetverbeterenvan
dekwaliteitvan bestaand vastgoed; hetagenderen, voorko-
men en oplossen van leegstand, de ontwikkeling van een
aanpak voor latente plancapaciteit en het onder voorwaar-
denmogelijk makenvan kwalitatieve ontwikkelingen. Ook
dientdeLaddervoorduurzameverstedelijking(Omgevings-
verordening Limburg 2014) toegepast te worden, waarbij
herbestemmen van bestaand vastgoed voor nieuwbouw
gaat, en herbestemmen van erfgoed voor herbestemmen
vanniet-monumentaalvastgoed komt. Bij Dynamisch Voor-
raadbeheer (in het Provinciaal Omgevingsplan Limburg,
POL) gaat hetom groeien in kwaliteit, nietin kwantiteit. In
ditprocesvormtherbestemming van monumentaal erfgoed
een belangrijk aandachtspunt. Op deze manier wordt een
kansgegrepenomookleegstaande monumentale gebouwen
te (her)gebruiken en daarmee te behouden.

Toepassing van de ladder is verplicht voor alle ontwikke-
lingen met een ‘stedelijk karakter’. Het is raadzaam meer
criteria te koppelen aan de motiveringsplicht, waarbij de
initiatiefnemer laat zien dat serieus gekeken is naar moge-
lijkheden op meerdere bestaande locaties (monumenten)
in Zuid-Limburg en een goede financiéle afweging wordt
gemaakt. Overheden kunnen initiatiefnemers stimuleren
echtprioriteittegevenaan herbestemming van monumen-
taal vastgoed, bijvoorbeeld door onderzoeksvouchers aan
te bieden of mee te denken in het proces via een casus- of
expertteam.

Aandachtspunten

»  Erdienen op regionaal niveau spelregels te worden
geformuleerd voor toepassing van dynamisch
voorraadbeheer.

»  Binnenregio’s moeten gemeenten samenwerken
enafstemmen.

De Ladder voor Limburgs Maatwerk uit Teder zijn thuis. Agenda
Limburgse Woningmarkt 2016-2019. Bron: Provincie Limburg.

Ladder voor Limburgs
Maatwerk

laatsbe opts: Hidelye FeUWDoUW
(510 jaar)

ot T Lpow shoop [enfel witstel mOraTTerien, hotels,
van toop) siekmhuizen|
cd

waar mogelijk binnen bestaand vastg I

Doel: vergroten beschilbaarheid sociale woningvoorraad voor alle
woningroekenden

»  DelLladder Duurzame Verstedelijking is verplicht:
1. Herbestemmen van monumentaal vastgoed;
2. Herbestemmen van niet-monumentaal vastgoed;
3. Nieuwbouw: inbreiden in kernen;
4. Nieuwbouw: nieuwe locaties.

»  Maakeen koppeling met ‘ontheffing
compensatieplicht’ voor erfgoedensembles.

Voorbeeld uit de praktijk » De Provincie Limburg heeft
het Provinciaal Omgevingsplan Limburg gemaakt met de
Ladder Duurzame Verstedelijking. Provincie Brabant werke
met ‘programmeren en deprogrammeren’, oftewel kijken
hoe plancapaciteit verschoven kan worden zodat het beter
past(naar bestaand vastgoed).

“‘Uiteindelijkwillen we bereiken datinitiatiefnemers gemakkelijker bestaand erfgoed kiezen
voor hun ontwikkeling. Datis deelsverleiden, deels meer (beleids) ruimte, soms een subsidie,
maar bovenal elkaar als gemeente, provincie eninitiatiefnemers weten te vinden.’

Hans Teunissen, Gedeputeerde Provincie Limburg, 2018
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07.02.05 Expeditie Ruimte — Het Kompas

Expeditie Ruimte is cen initiatief van Provincie Limburg. Er worden onder meer diverse bijeenkomsten georganiseerd, zoals de
werkconferentie Agenda Omgevingsvisie Limburg. Bron: Provincie Limburg, 2018.

Voor » alle stakeholders

Resultaat » Metalsslogan ‘samen naar een nieuwe aanpak

vanLimburgse omgevingsvraagstukken’startten Provin-
cieLimburgen partnersin 2014 hetleertraject ‘Expeditie
Ruimte’. Tussen 2014 en 2017 zijn ruim 150 bijeenkom-

sten georganiseerd, waarbij meer dan 1000 deelnemers

van alle Limburgse gemeenten en andere stakeholders

betrokken waren. Het steeds meer integraal benaderen

van fysicke opgaven, de intensiever wordende regionale

samenwerking enuiteraard deOmgevingswetvragenom
anderehouding, gedragenvaardigheden. Aandehand van
theorieéndooruitwisseling van kennisen ervaringis een

kompasontwikkeld, waarmee menzelfop expeditiekan.
Ditkompasisbedoeldvooriedereendie werktaanomge-
vingsvraagstukken. UitgangspuntvanExpeditie Ruimte
is participatie en samenwerken. Gebruik het kompasaals
tool om samen de nieuwe herbestemmingsopgaven op
te pakken.

Hetkompas heeft vier hoofdonderdelen:

»

»

»

»

Veranderende rollen van overheid, ondernemers en burgers.

De samenleving verandertin een hoog tempo.
Endatvraagteen andere rol van de overheid.

De rolinvulling is athankelijk van de opgave
waaraan gewerkt wordten dus flexibel en
veranderlijk.

Procesmanagement. Het gaat om opgaven.

Datkan een project of een proces zijn. Er moet goed
geanalyseerd worden of de opgave een project of
proces is. Projecten en processen vragen een andere
aanpak en een andere manier van sturing. Hoe richt
jehet procesin en welke partijen zijn daarbij nodig?
Verbindend onderhandelen. Handel vanuit belangen en
nietvanuitstandpunten. Breng deze samen in kaart
en ga op zoek gaan naar een overeenstemming die
vooriedereen meer waarde heeft dan wanneer deze
niet bereikt was.

Persoonlijke effectiviteit. Beschrijfhoe er omgegaan
moet worden met weerstand, en hoe er op je juiste
manier gecommuniceerd moet worden.

Omdebeste keuzes temaken bijdevraagstukken kan elk
deel afzonderlijk gebruikt worden. Na een introductie,

wordtbeschreven wanneer hetingezetkan worden en hoe

je het gebruikt. De Routekaart, ook een onderdeel van
het Kompas, bestaat uit een stappenplan die bij nieuwe
opgaven gebruikt kan worden.

»

Aandachtspunten

Participeren is meedoen! Van samenwerkingso
partner tot toeschouwer, kijk naar je eigen rol
binnen de opgave en op welke wijze je participeert.
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»  Expeditie Ruimte gaat over leren, experimenteren
enanalyseren. De ervaringen met opgaven worden
metelkaar gedeeld.

Voorbeeld uit de praktijk » Het Handboek Expeditie
Ruimte van Provincie Limburg is digitaal beschikbaar.
Op www.expeditieruimte.nl wordt ook praktijkinforma-
tie uitgewisseld die aansluit bij het gedachtegoed van het
Kompas.

Nationaal Landschap Zuid-Limburg


https://www.expeditieruimte.nl/pdf/provincie-limburg-expeditie-ruimte-kompas.pdf
https://www.expeditieruimte.nl/pdf/provincie-limburg-expeditie-ruimte-kompas.pdf
https://www.expeditieruimte.nl
https://www.limburg.nl/onderwerpen/omgeving/omgevingsvisie/provinciaal/
https://www.brabant.nl/dossiers/dossiers-op-thema/ruimtelijke-ordening/bouwen-en-wonen/wonen-in-brabant/programma-wonen
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L o T

TMelen

De Zuid-Limburgse erfgoedensembles kennen een grote diversiteit aan functies en eigenaren.
Kasteel Cortenbach te Voerendaal, Kastelenpark Valkenburg, bijeenk Buitengoed Geul &
Maas, de Pannenkoekmolen in Gulpen, Kasteel Hoensbroek als museum, agrarisch landschap bij
Lemiers, kasteelhotel Terworm bij Heerlen. Foto’s: Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed
(Cortenbach, Lemiers en Terworm); Buitengoed Geul & Maas; Erwin Zijlstra,
Gelders Genootschap; Wikimedia Commons (Pannenkoekmolen).

08
EIGENAAR-
SCHAP &
GEBRUIK

Hetbehoud van hetcultuurhistorische karakterendeverhalen diedeensem-
blesmetzichmeedragenzijneenbelangrijk onderdeel in dezoektochtnaar
een nieuwe bestemming. Boerderijen, molens en kastelen/buitenplaatsen
zijn grote, complexe ensembles. Door het verlies van de functie en optre-
dende leegstand dreigen deze bijzondere erfgoedensembles te vervallen of
zelfsteverdwijnen. Een nieuwe functie helptbijdeinstandhouding van ons

erfgoed en landschap.
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Gedeeld eigenaarschap

Bijheterfgoed inditprojectgaathetvaak omgrote complexen
en ensembles. Bij agrarisch erfgoed gaat het om oude hoeves
ofmolensmetmeerdereschuren enomliggendegronden. Bjj
landgoederen en buitenplaatsen vaak om het hoofdhuis met
bijgebouwen, de tuin, park, boomgaard, landerijen, bossen
enlanen. Doordegroottevandeensembles, endoor vererving
enontwikkelingeninbeheeren bedrijfsvoering, kanersprake
zijnvan meerdere eigenaren en/of gebruikers. Ditalles heeft
invloed opdebelevingenhet functionerenvan hetoorspron-
kelijke ensembleals geheel en de mogelijkheden voor herbe-
stemming. Hetgedeeld eigenaarschap of gedeeld gebruik kan
ookkansenbieden. Zokan een grotemonumentalehoevedoor
eenwooncollectiefherbestemd worden, kan een watermolen
onderdak bieden aan meerdere maatschappelijke functies of
kunnen diverse eigenaren binnen hetzelfde landgoed geza-
menlijk een oplossing zoeken voor hun parkeerprobleem.

Daarbij is het belangrijk datalle gebruikers zich bewust zijn
van het belang van behoud van de bijzondere karakteristie-
ken en het ensemble. Het delen van kennis over de historie,
monumentaleenlandschappelijke waardeniseenbelangrijke
voorwaardevoor wederzijds begrip en gedeeld eigenaarschap.
Door het opnieuw benaderen van het erfgoedensemble als
geheel kunnen ernieuwe oplossingen worden gevonden voor
dezoektochtnaar nieuwe functies. Nieuwe functiesin de ge-
bouwen hebben invloed op het (oorspronkelijke) ensemble.

082

08.01 Introductie

Deelnemers van het werkatelier op landgoed Vliek werken samen aan modern
nabuurschap. Foto: Erwin Zijlstra, Gelders Genootschap, 2018.

Hetiszinvol hier gezamenlijk naar tekijken. Dusmetalleeige-
naren en gebruikers van het ensemble. Opgaven als parkeren,
ontsluiting en routes, beschermen van kwetsbare natuur en
landschapselementen en de balans tussen privé en openbaar
kunnen dan makkelijker worden opgepakt.

Modern Nabuurschap

Erfgoedensembles, en hun eigenaren, speelden vanouds vaak
een belangrijkerolin delokale samenleving. Er was een zekere
‘nabuurschap’. Met modern nabuurschap kunnen we nu kij-
ken naar gemeenschappelijk belang. Het gaat dan niet persé
om (gedeeld) eigenaarschap maar om gedeeld gebruik en het
koppelenvanbelangen. Modern nabuurschaplevertnietdirect
geldop, maarwelveel sociale cohesie en draagvlak. Jehebtgeen
visie nodig om nabuurschap te creéren, maar bij het opstel-
len van een visie of ontwikkelingsplan dient nabuurschap een
grote rol te spelen. Het gaat dan om de samenwerking tussen
monumenteneigenaar en desamenleving, en tussen meerdere
monumenteneigenaren. Deelnemersvan het tweede werkate-
lier benadrukten het grote belang van tradities en maatschap-
pelijke functies(zoals processies, dorpsfeesten en huwelijken).
Vele eigenaren van erfgoedensembles gaven aan datzij ervaren
datde connectie methetdorp endergelijke tradities essentieel
zijn. Jekrijgteensterke band metde gemeenschap en daardoor
maatschappelijke steun bij deinstandhouding van heterfgoe-
densemble. Datkan nodig zijn bij tockomstplannen.

08 EIGENAARSCHAP & GEBRUIK

08.02 Instrumenten eigenaarschap

Omeen herbestemming meer kansrijk temakenishetgoed
tedifferentiéren in meerdere vormen van eigenaarschap en
gebruik van een pand of complex. Zo kan worden gekozen
voorgezamenlijkeigenaarschap ofopdrachtgeverschap. Ook
hetgebruik en bestemming van een pand kan flexibel wor-
deningevuld,doorbijvoorbeeld tekiezenvoor een tijdelijke

en gebruik

functie, meerdere functies in één complex of voor kavelruil.
Met dit soort constructies is in meerdere gemeenten reeds
ervaring opgedaan. Het is wel zaak dat er een gezamenlijk
belangwordtonderkend endatsprakeisvanurgentiebesef.
Onderstaand zijn vijfinstrumenten uitgewerkt, diezichin
de praktijk hebben bewezen.

08.02.01 Collectief eigenaarschap,
collectieve visie

Voor » Eigenaren, Initiatiefnemers, Ondernemers

Resultaat » Tegenwoordig zijn veel grote erfgoedensem-
bles in bezit van meerdere eigenaren, zoals is gebleken uit
de casussen in dit project. Door gezamenlijk op te treden
alseigenaren meteen gezamenlijkevisiekanhetensemble
beter als geheel hersteld en ontwikkeld worden, kunnen
oplossingen gevonden worden die men alleen niet had en
staatmen sterker bij eventuele externe invloeden. Daarbij
kanmen kiezenvoor collectiefeigenaarschap (waarbij men
samen eigenaarisvan hetensemble, ook wel CollectiefPar-
ticulier Opdrachtgeverschap) of voor een collectieve visie
(waarbij men eigenaar blijft van het eigen deel, maar na-
drukkelijk heteigen deel zietals onderdeel van het gehele
ensemble). Omdat het individu in de groep moet samen-
werken metanderenisdeindividuele zeggenschap gerin-
gerdanbijindividueel opdrachtgeverschap. Aandeandere
kantishetmogelijk datdegroep vanwege de grootte (meer)
zeggenschap kan uitoefenen enzijnermeerkansenvoorhet
ensemble. Het collectieve levert ook als voordeel op datde
investerings-ofbeheerskosten relatieflaag zijn, omdathet
voordeel vanschaalvoordeel meespeelten men gezamenlijk
één keer kosten maaktin plaats van allemaal apart.

Aandachtspunten

»  Maakduidelijk afspraken overrollen,
verantwoordelijkheden, taken, financiéle
investeringen en visie.

»  Begeleiding en samenwerking metde gemeente
kan het proces versnellen.

Voorbeeld uit de praktijk » Bij Zo wil ik wonen worden
veelverschillende projecten beschreven waarbijinitiatief-
nemersgezamenlijk eenontwikkeling gestartzijnvanher-
bestemmingsprojecten. De Codperatie Landgoedbeheer
Veluwezoomiseensamenwerking vanvijflandgoederenen
diversegroenopleidingen, diezichrichtop hetgezamenlijk
onderhoud en beheer van de landgoederen.
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De diverse eigenaren, huurders en andere stakeholders proberen samen tot een gezamenlijk gedragen visie
voor landgoed Schaloen te komen. Foto: Elyze Storms-Smeets, Gelders Genootschap, 2018.
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08.02.02 Tijdelijke bestemming en anti-kraak

Voor » alle stakeholders

Resultaat» Hettockennenvan een tijdelijke bestemmingis
eenoptieomop korte termijn en voor een bepaalde periode
eenoplossing tevindenvoor leegstand. Hetzorgt tevensdat
op maat concrete en creatieve ideeén een plaats vinden. Dit
kanexperimenteelzijn of tijdelijk toewijzen van een bepaal-
defunctieineenbepaald gebouw. Hetiseen preventie tegen
achterstallig onderhoud en verval, maar biedt ook inzicht
op de wijze waarop een gebouw en de omgeving gebruike
kanworden. Volgens de nieuwe Wet Ruimtelijke Ordening
(2018) is het ‘mogelijk om voor tijdelijke functies gebruik
temaken van een “voorlopige bestemming” in het bestem-
mingsplan’ (artikel 3.2 Wro).

Antikraak, ook wel bruikleen, is een vormvan tijdelijk huis-
vesten. Erkan tussen een eigenaaren eenleegstandsbeheer-
der een bruikleenovereenkomst gesloten worden met af-
sprakenover bijvoorbeeld de functie, beheer en onderhoud.
Dehuisvesting kan variéren van enkele maanden totenkele
jaren. Leegstandsbeheerders gebruikenanti-kraak vaak voor
een tijdelijk oplossing en ontvangen van de huurder soms
eenkleinevergoeding. Eenvoordeelvanantikraakisdathet

gebouw beschermt wordt tegen diverse leegstandsrisico’s
zoals, kraak, vandalisme en verpaupering.

Aandachtspunten

»  Antikraak isjuridisch tijdelijk, hetgeen voor
een huurder nadelig kan zijn. Wel kan juridisch
vastgelegd worden dat de conditie van het gebouw
gewaarborgd blijft.

»  Debetrokkenheid van de bewoners/gebruikersis
essentieel bij zowel tijdelijke bestemmingen als
antikraak.

Voorbeeld uitde praktijk » Maastricht-LAB1is een gemeen-
telijke organisatie die diverse projecten heeft ondersteund

alshetgaatom tijdelijke bestemmingen. Op de website van
Deltares staat het Handboek Tijdelijk Anders Bestemmen.

Op het Sphinxterrein in Maastricht werd een verwilderd terrein tijdelijk bestemd tot Sphinxpark. Samen met burgers en experts heeft
Maastricht-LAB gekeken naar de wensen en opgaven voor het park van de toekomst. Foto: REcentre, Moniek Wegdam, 2012.
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08.02.03 Vrijwilligers

In 2018 ontving eigenaar Ronny Bessems en de vele vrijwilligers van kasteel Borgharen de
inspiratieprijs van het Prins Bernhard Cultuurfonds Limburg. Foto: R. Bessems, 2018.

Voor » Eigenaren, initiatiefnemers

Resultaat » Per week verrichten vier tot vijf miljoen bur-
gers gezamenlijk zo'n 20 miljoen uur vrijwillige inzet.
Daarmee vertegenwoordigt vrijwilligerswerk een enorm
sociaal, economisch, democratisch en dienstverlenend ka-
pitaalinNederland. Ook bijdeduurzameinstandhouding
vanerfgoedensembles nemenvrijwilligers steeds vaker een
belangrijke plek in. Ze kunnen niet alleen uitkomst bie-
den bij het daadwerkelijke beheer, maar het werken met
vrijwilligersversterktde maatschappelijke betrokkenheid
bijheterfgoed. Op de website www.vrijwilligerswerk.nl is
veel algemene informatie te vinden.

Ook tijdelijk vrijwilligerswerk is waardevol, bijvoorbeeld
via NL-doet of de Natuurwerkdag van LandschappenNL.
Eigenarenkunnenzichvoordenatuurwerkdagaanmelden
meteenspecifieke taak (m.n. kleinschaligonderhoudswerk
in het landschap) die op die dag gedaan kunnen worden
door mensen die 1 dag vrijwilligerswerk willen doen. In
2018 hebben 1100 vrijwilligersin Limburg meegedaanaan
denatuurwerkdag. IKL-Limburg kan een eigenaar helpen
zelfeen natuurwerkdag te organiseren.

Om molens in stand te houden, maar ook de kennis over
tedragen, is sinds 1972 een programma opgezet om gein-
teresseerden op te leiden tot het ambacht van molenaar.
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Mensen kunnen lid worden bij het Gilde van Vrijwillige
Molenaars, waarna ze zich kunnen aanmelden voor de
opleiding tot windmolenaar of watermolenaar. Bij beide
opleidingen wordt een examen afgelegd, waarna een ge-
tuigschrift wordt uitgereikt. De opleiding duurt tussen
de 1,5 en 3,5 jaar. Daarna kunnen mensen zelfstandig een
molen laten draaien.

Aandachtspunten

»  Alsmenvrijwilligers wil werven is hetaltijd
raadzaam een heldere indicatie te maken van
wederzijdse verwachtingen. Oftewel:
Wat vragen wij? Wat bieden wij?

»  Dekwaliteit van de opleiding tot molenaar
moet gewaarborgd blijven door de jaren heen.

Voorbeeld uit de praktijk » Op de website van het Gilde
van Vrijwillige Molenaars staat nadere informatie over de
opleiding tot molenaar. Bij het Groningerlandschap, Mo-
lens Noord-Holland en De Warkense Molen zijn ze actief
bezigmethetwervenenopleidenvanvrijwillige molenaars.
IKL stimuleertvrijwilligerswerk in het groen. Het rapport
5xBl: Binnenhalen, Begeleiden, Belonen, Behouden, Beéindigen. Voor
het vinden en binden van (nieuwe) vrijwilligers (2005) en andere
handbocken zijn zeer nuttig.
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Voor » Overheden, eigenaren/initiatiefnemers, markepar-
tijen

Resultaat » Uitde gesprekken metstakeholdersblijktdatop
hetzelfde momentvergelijkbare herbestemmingsplannen
kunnen bestaan op korte afstand van elkaar, zoals hotels
in diverse kastelen of kloosters binnen één gemeente. Op
korte termijn wordt herbestemming gerealiseerd, maar op
lange termijn kan de ontstane concurrentie nadelig zijn
en opnieuw leiden tot leegstand. Om voor de langere ter-
mijn goede beslissingen te nemen met betrekking tot het
aannemen van bepaalde functies op bepaalde locaties, zou
een gemeente een overzicht kunnen houden op beoogde
functiesvan erfgoedensemblesin hethele gebied. Hiermee
kunnen weloverwogenkeuzes gemaaktworden, waarbijop
verschillendeschaalniveaus gekeken wordt. Hierbijgaathet
omhetgebouw, hetensemble, dezonesenderegio. Afstem-
ming met naburige gemeenten en de provincie is dan ook
raadzaam.

Met behulp van een gemeentelijk overzicht op het herbe-
stemmen kunnen wenselijke functiesin bepaalde gebieden
gestimuleerd, dan wel afgeweerd worden. Daarmee kanmen
rekening houden met effecten en gevolgen die op langere
termijn kunnen opspelen of initiatiefnemers begeleiden
tot een functiekeuze waarmee ze zich onderscheiden in de
markt.
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08.02.04 Zicht op herbestemming: functies in context

Binnen ‘Eiland in de Geul’, een deelgebied van Buitengoed Geul & Maas, stemmen gemeente Meerssen, eigenaren, ondernemers en
andere stakeholders hun plannen op elkaar af, zoals bij de Rothemermolen. Foto: Erwin Zijlstra, Gelders Genootschap, 2018.

Aandachtspunten

»  Nauwe samenwerking metde marktende
initiatiefnemers is essentieel.

»  Koppel een herbestemmingsoverzichtaan een
leegstandsregister en transformatiekaart.

»  Overheden kunnen bewust stimuleren op het
realiseren van nieuwe functies in het landelijk gebied.

Voorbeeld uitde praktijk » Het Hotelonderzoek Provincie
Limburg(2018)geeftadviezen over toeristische functies. Pro-
vincieZuid-Holland heefteen handreiking geschreven voor
herbestemmen. Steunpunt Archeologie en Monumenten
Utrecht maakte in 2018 een wegwijzer voor erfgoedbeleid,
onder meer voor leegstand en herbestemming.

08 EIGENAARSCHAP & GEBRUIK

08.02.05 Aankoop en erfpacht

Voor » Gemeenten en Provincie

Resultaat » Belangrijke, markante of beeldbepalende pan-
den of gebieden waarbij problematische leegstand speelt,
kunnen gekochtworden door de gemeente of de provincie.
Een gemeente kan, bijvoorbeeld, eigenaar worden van een
monument op een markante plek in de gemeente, waarbij
het gebouw ingezet wordt ten behoeve van maatschappe-
lijkedoeleindenzoalsonderwijs, cultuur enzorg. Naasthet
oplossen van leegstand draagt dit bij aan mogelijk actuele
maatschappelijke opgaven binnen een gemeente. Het Erf-
pachtkader Provincie Limburg is in dit kader ook relevant.
Viadeze constructiekande provinciede grond kopen waar-
op gebouwd wordten kan zijde grond weer verpachten aan
de ondernemer voor bepaalde tijd. Gedurende de looptijd
van deze erfpachtconstructie heeft de ondernemer de mo-
gelijkheid om de gronden van de provincie te kopen. Ook
bijgroteruimtelijke opgaven, zoalsrecentde ontwikkeling
van het Leeuw Bier terrein in Valkenburg, is aankoop door
de gemeente of erfpachtbij de provincie interessant om sa-
menhang te houden bij de diverse kleinere opgaven.
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door overheid

Aandachtspunten

»  Erfpachtendeherbestemmingsopgave moet passend
zijnin beleid van de gemeente.

»  Ermoetenbinnen de gemeente financiéle
middelen voor zijn gereserveerd en alle eigenaars/
ontwikkelaars-risico’s moeten gedragen worden
door de gedragen.

»  Hetbehoeftdraagvlak, maar tegelijkertijd kan het
ook draagvlak opleveren. De gemeente fungeert
alsvoorbeeldfunctie ten aanzien van leegstand, en
draagvlak ontstaatdoordat er maatschappelijke
doelstellingen gerealiseerd worden.

Voorbeeld uit de praktijk » Door heel Nederland zijn
voorbeelden tevinden waar de gemeente panden aankoopt
en uitgeeft in erfpacht, zo gebeurt dat in Bergen, Heerlen,
Amersfoort en Gilze Rijen om verschillende doeleinden.
Voorlandgoed Watersley bij Sittard heeftde Provincie Lim-
burg een erfpachtconstructie gemaakt.

Voor de ontwikkeling van het voormalige Leewwbierterrein tot sport- en vrijetijdseconomie heeft Provincie
Limburg het terrein in erfpacht uitgegeven. Bron: Gemeente Valkenburg aan de Geul.

Nationaal Landschap Zuid-Limburg


http://www.mosaiquebergen.nl/gemeente-koopt-panden-mosaique/
https://heerlen.nieuws.nl/nieuws/47353/gemeente-heerlen-koopt-panden-aan-tweede-promenade/
https://www.ad.nl/amersfoort/gemeente-koopt-voor-ruim-2-6-miljoen-euro-oud-schoolpand~a0163a13/
https://nos.nl/artikel/669651-gemeente-koopt-crimineel-pand.html
https://www.limburg.nl/actueel/nieuws/nieuwsberichten/2019/januari/watersley-groeien/
https://www.limburg.nl/actueel/nieuws/nieuwsberichten/2019/januari/watersley-groeien/
https://www.limburg.nl/publish/pages/1653/def_eindrapportage_hotelmarktonderzoek_limburg.pdf
https://www.limburg.nl/publish/pages/1653/def_eindrapportage_hotelmarktonderzoek_limburg.pdf
https://www.zuid-holland.nl/onderwerpen/landschap/erfgoed-cultuur/restauratie/
https://www.zuid-holland.nl/onderwerpen/landschap/erfgoed-cultuur/restauratie/
http://www.stamu.nl/uploads/STAMU%20wegwijzer%20vd%20toekomst%202018%20provinciebrede%20conclusies%20small.pdf
http://www.stamu.nl/uploads/STAMU%20wegwijzer%20vd%20toekomst%202018%20provinciebrede%20conclusies%20small.pdf

Erfgoedensembles

088

Veel eigenaren zoeken naar aanvullende financién voor deinstandhouding, restauratie en
herb ing van erfgoed. bles. Foto’s Marcel van Nies, Molendatabase
(Weltermolen); Erwin Zijlstra, Gelders Genootschap, 2018-2019 (overige foto’s).
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Omdat hetbij herbestemmingen van groene erfgoedensembles doorgaans
om grote en cultuurhistorisch waardevolle complexen gaat, zijn er forse
budgetten mee gemoeid. De gesprekken met stakeholders hebben duide-
ljk gemaaktdatrestauratie-eninvesteringskosten vaak een hoge financiéle
drempel zijn om tot succesvolle herbestemmmg te komen. Ook vergt het
van initiatiefnemers bijzonder veel creativiteit en veerkracht, om een her-
bestemmingstraject tot een goed einde te brengen.
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Subsidies en fondsen

Natuurlijk zijn er diverse manieren om externe gelden te
vinden voor uitvoeringsplannen. In het algemeen wordt
er onderscheid gemaakt tussen: 1. Subsidies (aftkomstig
van Provincie, Rijk en Europa), 2. Bancaire financiering (le-
ningen, hypotheken, e.d.), 3. Fondsen (particuliere orga-
nisaties), 4. Sponsoring, incl. crowdfunding, 5. Vrienden/
donateurs, 6. Overig, zoals legaten. Naast restauratie van
het monument of object zelf zijn er ook financieringsmo-
gelijkhedenvoorhetherbestemmingsproces, hetensemble
(landschap) en soms ook voor het ontwikkelen van maat-
schappelijkeactiviteiten. Deoverheid heeft tal van financiéle
instrumenten in het leven geroepen om initiatiefnemers,
eigenaren en gebruikers tegemoet te komen in de kosten.
Dat zien we op rijks, provinciaal en gemeentelijk niveau.
Hier volgen enkele tips met betrekking tot het werven van
subsidies en fondsen.

Vaak kunjemetdescopevanjeprojectkijkenbijwelk fonds
of welke subsidie je moet zijn. Het Nationaal Restauratie-
fonds kan monumenteneigenaren helpen bij de financiéle
kantvanrestauraties. Rijkssubsidie, indevormvan Subsidie
Instandhouding Monumenten, is beschikbaar voor de in-
standhoudingvanroodengroenerfgoed. Echter,omdatbij
de meeste onderzochte erfgoedensembles grote delen van
hetensemble nietzijn aangewezen betekenthet ook dater
geenrijkssubsidievooraangevraagd kan worden. Defiscale
aftrekvan onderhoudskosten voor rijksmonumenten wordt
enormgewaardeerd door eigenaren. Echter, per 1-1-2019zal
deze overgaan in een subsidie. Bij Provincie Limburg zijn
meerderesubsidieregelingen, zoalsKlein LimburgsErfgoed,
Monumenten 2018-2109 (restauratie)en Erfgoedinnovatie.
Eenduidelijk signaal van eigenarenisdatbijhetaanvragen
vansubsidies e.d. het een oerwoud van regelsis endatjein
feite een expert nodig hebt om hierin te helpen. Men geeft
aan geholpen te zijn met één aanspreekpuntbij de overhe-
denofeenexpertteamvoor hetinbrengenvan dezespecifie-
ke kennis. Gemeenten kunnen erfgoedeigenaren steunen

09.01 Introductie

metkennisennetwerk, maardatbetekentwel dater genoeg
personele capaciteit voor erfgoedambtenaren dient te zijn.
Dewensvoor eenZuid-Limburgslandschapsfondsbestaatal
lang. Momenteel worden de mogelijkheden onderzochtvan
eenlandschapsfondsvoor Nationaal LandschapZuid-Lim-
burg, metalsdoel: ‘hetfinancierenvanlandschapsprojecten
die duurzaam bijdragen aan de kernkwaliteiten van Lim-
burg, hetbelevenervanenbetrekkenvan mensenerbij’. Men
wil projecten ondersteunen op het gebied van landschaps-
beheeren-herstel, cultuurhistorie enlandschapsbeleving.
Ook voor het Buitengoed Geul & Maas is een landschaps-
fondsinontwikkeling. Hetzijn belangrijkeinitiatieven die
landschapsherstel mogelijk kunnen maken.

Tips bij subsidie- en fondsenwerving

»  Creéer breed draagvlak. Danis de kans op subsidie
vele malen groter.

»  Zorgdatjevoldoende eigen vermogen hebt voor
dekoop van het monument, en om te starten met
het herbestemmingsproces. Alsje de koop nécrond
krijgt moetje het niet doen. Na de aankoop komen
nog veel kostenposten (planvorming; restauratie;
herbestemming). De koop brengt nietautomatisch
subsidie vanuit de overheid. Maar met een goed,
breed gedragen plan zijn er zeker kansen.

»  Meestal dekt de subsidie een gedeelte van de kosten.
Een eigenaar/initiatiefnemer zal zelf ook moeten
bijdragen (co-financiering).

»  Vraagsubsidie aan véérdat de werkzaamheden
worden begonnen; in hetalgemeen worden subsidies
voor projecten die al gestart zijn, afgewezen.
Sommige financiers verlangen dat de aanvraag
drie tot vier maanden védr de start van het project
ingediend wordt.

»  Nadeuitvoering en besteding van de externe gelden,
dientumeestal een inhoudelijk en financieel verslag
in te dienen.

09.02 Financieel instrumentarium

Het afdekken van kosten met subsidies, laagrentende le-
ningen ofandere financieringsinstrumenten kan de finan-
ciélehaalbaarheid van het projectvergroten. Naastditsoort
overheidsinstrumenten zijn er ook andere initiatieven om
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inkomsten te genererenvoor herbestemming, zoalsfondsen
en crowdfunding. Op vijf instrumenten wordt hieronder
nader ingegaan.
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09.02.01 Subsidies en fondsen: Provinciale subsidie

|

T o b ......r...__

Voor » Ondernemers, Eigenaren, Initiatiefnemers

Resultaat » Een eigenaar, ondernemer of andere initia-
tiefnemerkaninaanmerking komenvoor een provinciale
subsidieregeling. Belangrijkste Limburgsesubsidieisde
Subsidie Monumenten 2018-2019. Het is bedoeld voor
rijksmonumenten of gemeentelijke monumenten, zo-
als agrarische gebouwen, kastelen en molens, met een
urgenterestauratie-opgave. Permonumentnummer kan
eréénaanvraag gedaan perkeer gedaan worden. De eerste
aanvraagvoor een object(indetijd) wordtdusbeoordeeld.
Bijmeerdereeigenaren bij hetzelfde monumentnummer
kanoméénaanvraagingediend wordenvoorderestaura-
tievan hetmonument. De Subsidie Klein Limburgs Erf-
goed helpt bij de restauratie- of onderhoudskosten van
klein erfgoed, zoals bakhuizen, kapelletjes en wegkrui-
sen. Stichting IKL kan u adviseren over subsidieregelin-
genvoor hetlandschap. Vanuit LEADER Zuid-Limburg
worden lokale initiatieven gesubsidieerd die bijdragen
aan behoud van landschapskwaliteit als basiskapitaal
van de plattelandseconomie. Iedereen kan plannen en
suggesties aandragen: ondernemers op het platteland,
burgers, dorpsraden, verenigingen en maatschappelijke
organisaties.
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De monumentale hoeve Beusdalshof in Ingber wordt dankzij provinciale subsidie
gerestaureerd. Foto: Paul Schokker, Provincie Limburg, 2018.

Aandachtspunten

»  Subsidie Monumenten: Het moet gaan om een
rijks- of gemeentelijk monumentin de provincie
Limburg, behorende tot een van de categorieén:
agrarische gebouwen, kloosters, molens,
kastelen, kerken of industriéle complexen. De
noodzaak voor een restauratie moet blijken uit het
inspectierapport van Stichting Monumentenwacht
Limburg. Het monument moet navoltooiing
van de restauratie, een duurzame economische,
toeristische en/of maatschappelijke functie
hebben.

»  DeSubsidie Monumenten is beschikbaar tussen
1 november 2018 en 31 oktober 2019 of tot het
subsidieplafond bereiktis. Voor de Subsidie
Klein Limburgs erfgoed moet de aanvraag uiterlijk
1 oktober 2019 door de provincie ontvangen zijn.

Voorbeeld uit de praktijk » Op de site van de provincie
Limburg staan de actuele subsidies. Het IKL heeft onder
meerregelingen voordeaanplantvan groene elementen.
Zievoor meerinformatie over LEADER: www.leaderzuid-

limburg.nl
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https://www.limburg.nl/@2798/subsidie-monumenten/
https://maastrichtlab.nl/#news
https://maastrichtlab.nl/#news
http://www.leaderzuidlimburg.nl/uploads/downloads/LOS%20Zuid-Limburg%20(definitief).pdf
https://www.limburg.nl/loket/subsidies/actuele-subsidies
https://www.limburg.nl/loket/subsidies/actuele-subsidies
http://www.ikl-limburg.nl/wp-content/uploads/2018/05/Aanmeldformulier-plantregeling-IKL-2018.pdf
http://www.leaderzuidlimburg.nl
http://www.leaderzuidlimburg.nl
https://www.restauratiefonds.nl
https://www.restauratiefonds.nl
https://www.limburg.nl/loket/subsidies/
https://www.clm.nl/uploads/pdf/Brochure_Kansen_voor_Landschapsfonds_Mergelland-web.pdf
https://www.natuurrijklimburgzuid.nl/wp-content/uploads/2017/11/Presentatie-Landschapsfonds-Limburg-ALV-NaLiZuid-14.11.2017.def_.pdf
http://www.ikl-limburg.nl/landschap-op-de-provinciale-agenda/
http://www.ikl-limburg.nl/landschap-op-de-provinciale-agenda/
https://www.buitengoedgeulmaas.nl
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09.02.02 Subsidies en fondsen: landelijk

Voor » Ondernemers, Eigenaren, Initiatiefnemers, Over-

heden

Resultaat » Op nationaal niveau zijn diverse subsidies
en fondsen beschikbaar voor restauratie- en herbestem-
mingsopgaven. Tot voor kort was de fiscale aftrek voor
eigenaren van rijksmonumenten een belangrijk finan-
cieel instrument bij onderhoud van monumenten. Deze
rijksmonumentenaftrekis per 1 januarizo19 overgegaanin
eensubsidieregeling. Alle uitgaven voorin 2018 gemaakte
onderhoudskosten voor een rijksmonument komen nog
in aanmerking voor fiscale aftrek. De onderhoudskosten
in 2019 niet meer. De Subsidieregeling instandhouding
monumenten (SIM)vandeRCE gaatover soberonderhoud.
De subsidie is bedoeld voor het planmatig in goede staat
houden van een monument. Dat betekent voornamelijk
onderhoud, zoals schilder- en herstelwerk. De eigenaar
stelt daartoe een zesjarig instandhoudingsplan op met

begrotingsmodel. Via de Subsidieregeling stimulering

herbestemming monumenten draagt de rijksoverheid
bij in de kosten van een haalbaarheidsonderzoek naar

de herbestemmingsmogelijkheden en het wind- en wa-
terdicht maken van het pand tijdens de planfase. Met de
Investeringssubsidie Duurzame Energie kunt een tege-
moetkoming krijgen voor de aankoop van zonneboilers,
warmtepompen, biomassaketels en pelletkachels.
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De restauratie van Hoogcruts is onder meer mogelijk gemaakt door landelijke subsidie.
Foto: Erwin Zijlstra, Gelders Genootschap, 2018.

ovTw

Het Nationaal Restauratiefonds (NRF) met laagrentende
leningen is een financieringsmogelijkheid voor u als mo-
numenteneigenaar. Het kan zijn dat er meerdere opties
mogelijk zijn, zodat u bijvoorbeeld Monumentenhypo-
theek, laagrentende leningen, en samenwerking met an-
dere banken, fondsen (zoals VSBfonds) en private inves-
teerderskuntcombineren. Een consultmeteen financieel
accountmanager van het NRFis daaromsterk aan teraden.
Erzijnookverschillende fondsen waarop u een beroep kunt
doen. Ditbetreftvaak instanties diebudgetten beschikbaar
stellen voor bepaalde specifieke onderwerpen.

Aandachtspunten

»  Erzijndiverse voorwaarden waar initiatiefnemers en
eigenaren aan moeten voldoen om in aanmerking
te komen voor financiering bij de instandhouding,
herbouwen of herbestemmen van monumenten.
Bij elk(e) fonds of subsidie zijn specificke

voorwaarden.

Voorbeeld uit de praktijk » Op de website www.monu-
menten.nl zijn diverse publicaties te vinden van het Nati-
onaal Restauratie Fonds. Het gaat hier met name om het
overdragen van kennis van bijvoorbeeld Financiering en

exploitatie bij herbestemmingen, Duurzaamheid bij mo-
numenten en Kansrijk ondernemen.

09 FINANCIEN

09.02.03 Natuurschoonwet

Voor » Eigenaren, vruchtgebruikers of erfpachters

Resultaat » De Natuurschoonwet 1928 (NSW)is een fiscale
regelingvan hetministerie van Landbouw, Natuur en Voed-
selkwaliteitomversnipperingvanlandgoederen tevoorko-
men en instandhouding van natuurschoon te bevorderen.
Hetgaathierbijvoornamelijk om fiscale voordelen, dathet
aantrekkelijk is en blijft voor eigenaren om hun eigendom
alsgeheelinstand te houden, waardoor hetbehouden bljjft
voor de volgende generaties. Er zijn vrijstellingen voor de
inkomsten-, vennootschaps-, overdrachts-, schenk-enerf-
belasting. Daarnaastkan de WOZ-waarde van gerangschikte
objecten forsverlaagd worden, watvoordelen oplevertvoor
onroerendezaakbelasting en waterschapsheffingen.
Aaneengesloten grondbezit van 5 hectare of meer kan ge-
rangschikt worden onder de Natuurschoonwet. Dat geldt
ookvoorcomplexrijksbeschermdebuitenplaatsenvan mi-
nimaal 1 hectare grootte. Ook grote agrarische erfgoeden-
sembles kunnen, mitsaanallevoorwaarden wordtvoldaan,
gerangschiktworden als NSW-landgoed. Ukuntextrafisca-
le tegemoetkomingen krijgen als u uw landgoed openstelt
voor het publiek.
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Aandachtspunten

»  Eeneigenaar moet minimaal 25 jaar hetde buiten-
plaats, het natuurterrein of landgoed in stand houden.

»  Hetlandgoed kan (deels) publick toegankelijk worden
gemaakt wat met borden moet worden aangegeven. In
datgeval, dienthetvrij begaande wegen en paden voor
wandelaars te hebben en is het landgoed het hele jaar
dagelijks toegankelijk van zonsopkomst tot zonson-
dergang.

»  Voor grootgrondbezitvan» 5 ha en voor complex rijks
beschermde buitenplaatsen van» 1 ha.

»  Hetlandgoed bestaat voor minstens 30% uit houtop-
standen of natuurterreinen. Een combinatie van beide
is ook mogelijk.

»  Eventueleopstallen mogen geen afbreuk doen aan
het natuurschoon. Opstallen ouder dan bouwjaar
1940 mogen niet in hun oorspronkelijke karakeer zijn
aangetast.

Voorbeeld uit de praktijk » In de brochure Rangschikking
als landgoed - Fiscale faciliteiten vindt u alle mogelijkheden en
voordelen van de Natuurschoonwet.

Veel historische landgoederen, zoals Puth bij Voerendaal, zijn gerangschikt onder de Natuurschoonwet om
versnippering van grondbezit te voorkomen. Foto: Wikimedia Commons.
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https://www.rvo.nl/onderwerpen/agrarisch-ondernemen/beschermde-planten-dieren-en-natuur/natuur-en-landschap/natuurschoonwet
https://mijn.rvo.nl/natuurschoonwet-landgoed-als-natuurschoon
https://www.restauratiefonds.nl/nieuws-en-evenementen/update-afschaffing-fiscale-aftrek-voor-monumenteigenaren
https://wetten.overheid.nl/BWBR0032075/2016-07-01
https://wetten.overheid.nl/BWBR0032075/2016-07-01
https://www.monumenten.nl/monument-financieren/subsidie-voor-herbestemming/in-het-kort
https://www.monumenten.nl/monument-financieren/subsidie-voor-herbestemming/in-het-kort
https://www.rvo.nl/subsidies-regelingen/investeringssubsidie-duurzame-energie-isde
https://www.restauratiefonds.nl
https://www.monumenten.nl
https://www.monumenten.nl
https://www.herbestemming.nu/kennisdossiers/financiering-exploitatie
https://www.herbestemming.nu/kennisdossiers/financiering-exploitatie
https://www.monumenten.nl/onderhoud-en-restauratie/duurzame-en-energiebesparende-maatregelen
https://www.monumenten.nl/onderhoud-en-restauratie/duurzame-en-energiebesparende-maatregelen
https://www.herbestemming.nu/files/2018-06/Whitepaper%20Kansrijk%20ondernemen%20in%20monumenten.pdf
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09.02.04 Crowdfunding

Door middel van crowdfunding worden Franse kastelen ‘geadopteerd’ en op die manier
bewaard voor de toekomst. Foto’s: www.adopteunchateau. fr.

Voor » alle stakeholders

Resultaat » Crowdfunding is een alternatieve manier om
een project te financieren. Crowdfunding werkt zonder
financiéleintermediairsenzorgtvoordirect contact tussen
investeerders en ondernemers. Devier meestvoorkomende
manieren van crowdfunding zijn: donaties, sponsoring,
vreemd en eigen vermogen.

Bij crowdfunding gaathetom hetophalen van grotere be-
dragen bij meerdere kleine financiers. Het is sponsoring
op een moderne manier. Het gaat via internet, de meeste
donaties zijn van particulieren, het creéert draagvlak en
verbondenheid meteen project, biedtveel mogelijkheden
voor marketing en communicatie ende tegenprestatie kan
verschillend zijn athankelijk van het soort project. Dit
hoeft niet perse iets financieels te zijn, maar kan ook een
product of dienst zijn. De afgelopen jaren zijn meerdere
erfgoedprojecten met behulp van crowdfunding (mede)
gefinancierd. Nietalleenlevertheteenincidentele bijdrage.
Door hun verbondenheid ontstaat de kans dat donateurs
in de toekomst een bijdrage blijven leveren voor het pro-
ject, naast structurele donaties ook om het bijvoorbeeld
teonderhouden ofin de rol van vrijwilligers. Als een grote
groep mensen doneert, dan onderstreept dat bovendien
hetbestaansrechtvan erfgoed. Ditkanleiden datsubsidies,
fondsen, overheden ofandere financiers sneller overtuigd
worden om ook in te spelen.

Aandachtspunten

»  Voldoendestartbudget, durfinvesteerders en
creatieve ideeén.

» Initiatiefnemers moeten een platform maken om
crowdfunding mogelijk te maken. Of ze kunnen
zich aanmelden voor websites die gespecialiseerd
zijn (waarbij wel een deel van de opbrengst naar
de website gaat).

»  Draagvlakisessentieel, mensen moeten namelijk
eenverbinding en verbondenheid hebben met
het project. Maar het werkt tevens ook andersom,
nadat mensen bijdragen ontstaat er ook een
verbondenheid.

»  Onderhouden envoeden van de donateurs, kan op
langer termijn meer inkomsten en betrokkenheid
creéren.

»  Opstellen van een crowdfundingstrategie kan zeer
effectiefzijn.

Voorbeeld uit de praktijk » Een bijzondere manier van
crowdfundingisAdopteun chateau (Adopteer een kasteel)
waarbijmenvoorslechts soeuro ‘kasteelheer’ kan worden:
dedonateurskrijgen ondermeereenaandeelin hetbedrijf
dat het kasteel gaat exploiteren. Andere bekende projec-
ten die (mede) gefinancierd zijn met crowdfunding zijn
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Monumentoz6 in Etten Leur, Vechtclub XL in Transwijk,
De Sodafabriek in Schiedam. Gespecialiseerde crowdfun-
dingwebsiteszijn bijvoorbeeld: Kickstarter, Voordekunst,
Crowdaboutnow, Pifworld.com.

09 FINANCIEN

09.02.05 Subsidieloket herbestemming

Voor » Eigenaren, Initiatiefnemers

Resultaat » Een aanspreekpunt op regionaal niveau met
kennisenkundeophetgebied van financieringsmogelijk-
heden bij erfgoed. Dit kan een persoon of team zijn, die
verstand heeftvan financiering van erfgoed of weet wateen
initiatiefnemer kan helpen. Indien een eigenaar of initia-
tiefnemer vragen heeft omtrent de subsidiering van een
project, waarbij het kan gaan voor ontwikkelingen of in-
standhouding, kandeze kennisinwinnen of wellichtzelfs
hulp krijgen bij het opstellen van een subsidieaanvraag.
Hetsubsidieloketkaninformatiedelen, eventuele aanvul-
lende vragen stellen en indien nodig doorverwijzen naar
de juiste organisatie, persoon of website. Het kan hierbij
gaan om onder meer subsidiemogelijkheden, fondsen en

fiscale regelingen.
Aandachtspunten

»  Benodigde kennis en expertise bij de contactpersoon
of contactpersonen.

»  Voldoende tijd, geld en fte’s bij gemeenten of regio
die hetnuten noodzaak van zo'n loket zien.

»  Digitaal en fysiek loket bij de gemeente/regio om
allemensen te kunnen helpen.
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Een subsidieloket kan eigenaren helpen bij subsidieaanvragen voor herbestemming en restauratie, enzo het
proces versnellen. Foto: Erwin Zijlstra, Gelders Genootschap, 2018.

Voorbeeld uit de praktijk » De Gemeente Amsterdam,
Gemeente Deventer en Gemeente Sud-West Fryslan be-
schikken over een subsidieloket voor herbestemming. Er
zijn ook algemene digitale platforms die hulp bieden. De
Energiesubsidiewijzer kan als voorbeeld dienen.
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https://www.amsterdam.nl/subsidies/
https://www.deventer.nl/subsidieloket
https://www.herbestemmingnoord.nl/projecten/team-langdurige-leegstand-gemeente-sudwest-fryslan/
https://www.energiesubsidiewijzer.nl
https://www.energiesubsidiewijzer.nl
https://www.adopteunchateau.com/english-version
http://www.monument076.nl
https://crowdaboutnow.nl/campagnes/Stortplaats-van-Dromen
https://crowdaboutnow.nl/campagnes/Sodafabriek
https://www.kickstarter.com
https://www.voordekunst.nl
https://crowdaboutnow.nl
https://www.pifworld.com/en
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Samen in gesprek over waarden, kansen en knelpunten bij de herbestemming van erfgoedensembles.
Het verbinden van verschillende belangen is essentieel voor succes. Foto’s: Jan Wabeke, Elyze
Storms-Smeets en Erwin Zijlstra, Gelders Genootschap, 2018.

10
VERBINDEN &
VERLEIDEN

Herbestemming doe je nietalleen. Daarvoor is het proces te omvangrijk en
complex. In samenwerking met andere stakeholders kan men kansen en
oplossingenvinden. Belangrijk onderdeel van dit projectwas hetverbinden
vandeze stakeholdersdoormiddel van twee werkateliers, waarin totaal bijna
200mensenaandeelnamen. Deateliersdiendenvoor hetbevorderenvande
communicatiebinnen en tussen deverschillende partijen (Netwerk Herbe-
stemming GroeneErfgoedensembles, zie hieronder)envoor het gezamenlijk
discussiéren over herbestemmingsopgaven (succes- en faalfactoren).
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Uitde werkateliers is gebleken dat de volgende actoren

van belang zijn in een herbestemmingsproces:

»  Deinitiatiefnemer of eigenaar is van belang als
motor achter een herbestemmingsproces. Zonder
initiatiefnemer geen herbestemming. De eigenaar/
initiatiefnemer zit tussen alle belangen, regelgeving
enomgevingsfactoren in en probeertzijnidee te
realiseren.

»  Degemeente maaktbeleid datvan belang is
voor een eventuele herbestemming. Onder
andere monumentenbeleid, welstandsnota’s,
bestemmingsplannen en structuurvisies kunnen
van invloed zijn. Ook zijn ze verantwoordelijk voor
subsidieregelingen en zijn verantwoordelijk voor
gemeentelijke monumenten. Daarnaast hebben
ze een handhavende rol met betrekking tot de
instandhouding. De gemeente maaktafwegingen
alshet gaat om bestemmingsplanwijzigingen. De
ambtenaren en wethouders zijn hier bij betrokken.

»  Deomgeving: Burgers uit de naaste omgeving zijn
betrokken en voelen zich aangesproken bij nieuwe
ontwikkelingen. Zo heeft een ontwikkeling invloed
op hun leefomgeving. Ook vanuit economisch en
maatschappelijk perspectiefkan de burger verbonden
zijn met monumenten. Participatie is een belangrijk
onderdeel van de Omgevingswet.

»  Vanuitdiverse hoeken kunnen belangenverenigingen
invloed hebben op het herbestemmingsproces.
Hierbij kan gedacht worden aan natuur-en
milieuorganisaties.

»  Ondernemers (in de regio) hebben vanuit de (nabije)
marktinvloed op het proces. Zij kunnen initiatieven
maken of breken. Vraag- en aanbod behorende bij
een functie, in relatie met het gebied, kunnen van
belangrijke invloed zijn.

»  De(landschaps)architect en cultuurhistorische
adviseur kijkt vooral naar het ontwerp, dan wel
deontstaansgeschiedenis en waarden van gebouw
enlandschap. Ook wordt gekeken naar welke
mogelijkheden erliggen bij de herbestemming
binnen gebouwen en landschappen.

»  Deprovincie stelt provinciaal beleid op welke van
invloed kan zijn op ruimtelijke- en economische
ontwikkelen van een gebied; subsidies.

»  DeRijksdienst voor het Cultureel Erfgoed (RCE)
wanneer het een rijksmonument betreft.

Verbinden van stakeholders
Dewerkatelierswaren opgezetalslaagdrempelige, opendis-
cussiebijeenkomsten metbovengenoemdestakeholdersom
te praten over de leegstandsproblematiek bij deze groene
erfgoedensembles en het creéren van nieuwe inzichten om
herbestemmingsprocessen te versnellen. Op de ateliers was

10.01 Introductie

Panelgesprek bij werkatelier ‘Agrarisch erfgoed’ (14 juni 2018) onder leiding van Toine Gresel metv.Lnr.:
gedeputeerde Hans Teunissen, wethouder Guido Houben, landschapsarchitect Marc Heusschen, architect
Lotte de Moor en Bert Vergoossen (LLTB). Foto: Erwin Zijlstra, Gelders Genootschap, 2018.

Vastgoedexpert Michel Maes, gedeputeerde Hubert Mackus, Marleen Gresnigt van
Codperatie Erfgoed Limburg, wethouder Carlo Vankan en dagvoorzitter Mathea Severeijns
tijdens het panelgesprek op het werkatelier ‘Historische buitenplaatsen en landgoederen’,
26 september 2018. Foto: Erwin Zijlstra, Gelders Genootschap, 2018.

hetmogelijk de problematiek op een regionaal, provinciaal
eneventueel nationaal schaalniveau te bekijken.

Bij beide werkateliers deden we het Herbestemmingsspel,
dat het Gelders Genootschap heeft ontwikkeld. Doelen
daarbij waren: 1. Het creéren van een ‘snelkookpan’, waarin
deelnemers het keuzeproces richting een herbestemming
kunnenervaren; 2. Inzichtgeveninhoe een breed draagvlak
gecreéerd kan worden voor een herbestemming of nevenbe-
stemming; 3. Hetverdiepenin elkaarsrollen, waarbij hetuit-
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vergrotenvandierollen, enhetspelelementmeteen knipoog,
bijdraagtaanhetproces. Tijdens hetspel ontstond ersynergie
waardoor verbinding werd gezocht tussen de verschillende
partijen en ontstond er een dialoog over de problematieken
rondomherbestemming. Daarbijbleck dateigenaren enon-
dernemers het prettig vinden in een zeer vroeg stadium met
overheden te kunnen praten over hetgeenzijalsknelpunten
ervaren (bijvoorbeeld in beleid) of als kansen zien. Ook het
regionale samenwerkingsverband Buitengoed Geul & Maas
tussen Provincie Limburg en de gemeenten Maastriche,
Meerssen en Valkenburg aan de Geul heeft in dit verband
bijgedragen aan het verbinden van stakeholders.

Hoe vroeger in het proces je met alle belanghebbenden om
tafel zit, hoe beter! Hetliefstalsernog helemaal geen plan s,
maar alleen nog maar een wens of een vraag. De initiatiefne-
mer krijgt op deze manier ook input van andere betrokken
partijenenzichtop hunbelangen. Hierdoorkan de kwaliteit
van het eindresultaat worden verbeterd en ontstaat er meer
draagvlakvoorhetuiteindelijke plan. Ditkan verderopinhet
procesooktijd schelen bijheteventueel indienenvan bezwa-
renetc. Bijkomendeffectisdathetgesprek kanbijdragenaan
verbinding tussen de diverse partijen en begrip voor elkaars
uitgangspunten. Een wisseling van eigenaar (door verkoop of
vererving) kan een heel goed en natuurlijk moment zijn om
zo'n gesprek te initiéren. De lokale of provinciale overheid
kan hierin een rol pakken.

Verbinden van aanbod- en vraagkant
Nietalleen hetverbinden van stakeholdersis essentieel, ook
hetverbinden van aanbod- en vraagkant was een rode draad
inditproject. Deervaringenvanstakeholdersuitdeaanbod-
kant enerzijds en de vraagkant anderzijds tonen dat zij niet
altijdop dezelfdegolflengtezitten. Terwijl eigenarenvaak een

Het Herbestemmingsspel werd door Gelders Genootschap ontwikkeld om de diverse stakeholders beter
inzicht te bieden in elkaars rollen. Foto: Erwin Zijlstra, Gelders Genootschap, 2018.

ensembleaanprijzen vanwege hethistorische karakterende
prachtige omgeving, zijn potentiéle kopersen ondernemers
(albewustvandeze kwaliteiten) geinteresseerd in feitelijkhe-
denzoalseengedegen cultuurhistorischeanalyse, plattegron-
den, en harderandvoorwaarden en beperkingen. Bij decasus
OpdeBiesisineen eerder stadium een uitgebreide brochure
gemaake, die dergelijke informatie gratis beschikbaar stelt.
Bijde casus Dobbelsteynhofis vanuit het project een inspec-
tierapport gemaakt door Monumentenwacht, zodat ook de
volgende eigenaren de benodigde documenten hebben om
restauratiesubsidie aan te vragen. Een andere mogelijkheid
om aanbod (het leegstaande ensemble) te verbinden met de
vraag (een nieuwe functie/opgave) is het opzetten van een
regionaal of provinciaal expertteam, hetorganiseren van een
herbestemmingsmarkt binnen het in 2018 opgezette Net-
werk Herbestemming Groen Erfgoed, en/ofdoor middel van
een herbestemmingswebsite het te herbestemmen aanbod
teetaleren (in overleg met de eigenaren).

10.02 Instrumenten om te verbinden en verleiden

Hetlijktvaak ofregels, beleid, inhoudelijke kennisen finan-
ciéle aspecten doorslaggevende factoren zijn om een her-
bestemmingsproject tot een succes te maken. Toch wordt
danvoorbij gegaanaan een crucialedimensievan hetherbe-
stemmingsproces: hetverbindenvanaanbieders envragers.
En misschien nog belangrijker: het verleiden van partijen
omover barrieres en twijfels heen te stappen. Zeker bij mo-
numentale complexen gaat het om veel meer dan alleen
een object dat om een nieuwe functie en gebruiker vraagt.
Er is ook sprake van een historisch verhaal, van identiteit,
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van continuiteit, van iets dat mensen of een gemeenschap
bindt. Kortom, er zit haast altijd een mooie kant aan her-
bestemming diealles te maken heeft met gevoel en emotie.
Hoe koppel je dit perspectief nu aan een herbestemmings-
proces? Gelukkig zijn in de praktijk meerdere voorbeelden
bekend van instrumenten die met succes zijn gebruikt om
teverbindenen teverleiden. Dieliggenvooralindesfeervan
communicatiedoordialoog of toegankelijke documentatie.
Devijfhieronderbeschreveninstrumentenvormen hiervan
eenillustratie.
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10.02.01 Schetsschuitmethode

Voor » alle stakeholders

Resultaat» Ingevallen waar de herbestemmingswensnogniet
helderisofdeopgaveingewikkeld metmeerderestakeholders,
kan de schetsschuitmethode uitkomst bieden. Hierbij wor-
den direct betrokkenen uitgenodigd: eigenaren, overheden,
omwonenden, pachters, vakgemeenschap, ondernemers.
Samen gaan ze schetsend en brainstormend de betreffende
casusonderdeloep nemen. Kenmerkendvoordeschetsschuit-
methodeishettekenenvan feiten, kernwaarden, knelpunten,
kansenenideeén op kaart. Hetmaaktderuimtelijkebelangen
en wensen van betrokken partijen inzichtelijk en concreet.
Hetis een vorm van ontwerpend onderzoeken. Stakeholders
werken samen aan het proces/oplossingsrichting van een ge-
meenschappelijk doel, ditlevert draagvlak op.

Doelstelling is oplossing te zoeken voor de complexe herbe-
stemmingsopgave van gebouw(en) met directe omgeving,
binnen het grotere landschap en de regio. Het sleutelwoord
bij deze werkwijze is synergie: samen is meer dan de som der
delen. Hetis eenuitdagend proces, waarbij een beroep wordt
gedaan op zowel de kennisals creativiteit van de deelnemers.
Doordatdeschetsschuitdediverse betrokken partijen stapsge-
wijsmeeneemtlangsdewaarden, knelpunten, risico’s, wensen
enkansen, ontstaater eengezamenlijkebeslissingdieingebed
isinhetlokalebeleid. Daarmee geefthetconcrete handvatten

voor de complexe herbestemmingsopgave. Juistals eigenaren,
omwonenden, andere belanghebbenden enoverheden hunge-
zamenlijkebelangengoedinbeeld weten tebrengen, bestaatde
mogelijkheid datzowel de eigenaarals de maatschappij profije
heeft van het (duurzaam) instandhouden en ontwikkelen van
erfgoed.

Aandachtspunten

»  Vanbelang tijdens de werksessies metalle stakeholders
isdat men naar elkaar luistert en dat tegelijkertijd
oplossingsgericht getekend wordt.

»  Eengoedebegeleiding van het procesis essentieel om
tezorgendatalle stakeholders en alle belangen mee
genomen worden.

»  Desessie begint met samen de kwaliteiten van het
ensemblein beeld te brengen. Een informatiebundel
wordtvan te voren aan alle deelnemers gestuurd.

Voorbeeld uit de praktijk » Tijdens dit project is bij de casus
Kasteel Schaloen (Valkenburg) een schetsschuit georganiseerd
(ziedeel III). De Dienst Landelijk Gebied/Ministerie Economi-
scheZaken heeftdeze methode ontwikkeld. GemeenteBronck-
horstheeft samen metde eigenaren en andere stakeholders de
methodeingezetvoor eeninrichtings- en beeldkwaliteitsplan
van landgoed’tMedler.

10.02.02 Regionaal makelen

Voor » Eigenaren, initiatiefnemers, makelaars, gemeenten

Resultaat » Hoe kan men het aanbod (de leegstaande erfgoe-
densembles) koppelen aan de vraag (nieuwe functie o.b.v. be-
hoeften in de markt en de samenleving)? Natuurlijk werken
commerciéle makelaars hier aan als sprakeisvan verkoop. Een
regionaal makelpunt, zonder winstoogmerk, kan hierin nog
verder gaan, door heel gericht leegstaande erfgoedensembles
in de spotlight te zetten, niet zozeer bij verkoop, maar bij de
zoektochtnaareen nieuwe functie. Marktpartijenkunnenzich
registrerenom tereageren op een beschikbaar pand. Eenregio-
naal makelpuntkan enerzijds zicht geven op beschikbare erf-
goedensembles(welke gebouwen zoeken een functie?), enan-
derzijdsopdevraagkant(welke functieszoeken een gebouw?).
Daarmee stimuleert hetincidentele, periodieke of structurele
activiteiten, waarmee de leegstand (tijdelijk) wordt opgelost.
Uitgangspunt is het oplossen van leegstand door aanbod en
vraagaan elkaar te koppelen.

Erwordtal veel gewerkt met maatschappelijke makelpunten,
waarbij de desbetreffende gemeente de trekkeris. Een digitaal
platform dient als verzamelpunt van aanbod en vraag naar
ruimte voor activiteiten. Hierdoor helpen gemeenten bij het
maken van een match tussen partijen. Op het platform staan
onderandereleegstaande (gemeentelijke of maatschappelijke)
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objecten. Het Makelpunt vergroot de zelfredzaambheid, eigen
krachten eigen verantwoordelijkheid van verenigingen en or-
ganisaties. Viade website kunnen ruimtezoekers en-aanbieders
metelkaarin contactkomen. Zijmakenvervolgensonderlingaf-
sprakenoverdeverhuur ofverkoop (viadereguliere makelaars).

Aandachtspunten

»  Het(gemeentelijke of maatschappelijke) vastgoed moet
openbaar gemaakt worden, eventueel met de volledige,
juiste en actuele informatie. Deze dient tevens continue
geactualiseerd te worden.

»  Wilmenditbreder trekken, naar bijvoorbeeld ook
particulier vastgoed, dient men ditin goed overleg doen
metdeeigenaren.

Voorbeeld uitde praktijk » Diverse gemeenten zijnaangeslo-
ten bijMakelpunt, waaronder MakelpuntUtrecht, Makelepunt
Almere, Makelpunt Doctinchem, Makelpunt Oss. Op de site
vanHerbestemming Noord iseen (incomplete)lijstvan panden
die een nieuwe functie nodig hebben. In Limburg bestaat dit
nog niet. Het in december 2018 gelanceerde Nationaal Monu-
mentenportaal geeftinzichtin monumenten die tekoop/huur
staan, laat zien waar men kan overnachten in een monument

en waar evenementen plaats vinden.

10 VERBINDEN & VERLEIDEN

10.02.03 Herbestemmingsmarkt en —contactdag

Restauratiefonds.
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Voor » Alle stakeholders

Resultaat » Sinds 2014 organiseren de Rijksdienst voor het
Cultureel Erfgoed (RCE)en het Nationaal Restauratiefonds
jaarlijks een contactdag voor eigenaren, vastgoedexperts,
overheden en andere belanghebbende partijen. Tijdens
deze contactdagen kunnen de diverse partijen bij herbe-
stemmingsopgaven elkaarontmoeten, gesprekkenaangaan,
informatie en kennis te verwerven/delen en te netwerken.
Hetiseen contactmomenctvoor diverse partijen binnen het
speelveldvanherbestemmingen. Hetverbindendekarakter
kandirectenindirectleiden tothetversneldaanpakkenvan
herbestemmingsopgaven.

Een provinciale of regionale herbestemmingsmarkt en
-contactdag zou helpen binnen Zuid-Limburg stakehol-
ders met elkaar in contact te brengen. Naast het moment
vanontmoeten en kennismaken kaninformatie gewonnen
en gedeeld worden, over succes- en faalfactoren gepraat
worden, of over een duurzame aanpak, zaken omtrent het
proces van plannen. Ook zou een herbestemmingsmarkt
georganiseerd kunnen worden, waarbij zowel vanuit de
vraag- als aanbodkant binnen de herbestemmingswereld
elkaar kunnen treffen.

COMTACTONAG MERTEST EMG
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De contactdag herbestemming van RCE en NRF.
Foto: Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed.
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Aandachtspunten

»  Neem tijd en investering voor het organiseren.
Zorg voor voldoende betrokkenheid vanuitde
vraag-enaanbodkant.

»  Eenaansprekend programma, eventueel met
gastsprekers, op wellicht een bijzondere locatie
kan helpen.

»  Maak een koppeling met het Netwerk
Herbestemming Groene Erfgoedensembles.

»  Voorafkunnen deelnemers gevraagd worden
welke thema’s interessant zijn om te bespreken.

Voorbeeld uit de praktijk » De werkateliers die vanuit dit
projectzijngeorganiseerd brachten stakeholdersbij elkaar.
DeRijksdienstvoorhetCultureel Erfgoed organiseertsamen
methetNationaal Restauratiefondsjaarlijkseen contactdag.
Het Steunpunt Monumenten & Archeologie Noord-Hol-
land organiseert elk jaar een Dag van de Herbestemming.
Het Kenniscentrum Herbestemming Noord houdt con-
tactdagen en herbestemmingsmarkten voor stakeholders
in Noord Nederland.

Nationaal Landschap Zuid-Limburg


https://cultureelerfgoed.nl/nieuws/contactdag-herbestemming-2018
https://www.steunpunterfgoednh.nl/themas/monumenten-en-herbestemming/dag-van-de-herbestemming/
https://www.herbestemmingnoord.nl/agenda/symposium-2/
https://www.utrecht.nl/bestuur-en-organisatie/initiatief-en-invloed/uw-initiatief/ruimte/makelpunt-utrecht/
https://www.almere.nl/ondernemen/makelpunt/
https://www.almere.nl/ondernemen/makelpunt/
https://doetinchem.makelpunt.nl/aanbod
https://makelpunt-nederland.nl/makelpunt-oss-aanbod
https://www.herbestemmingnoord.nl/panden/
https://www.nationaalmonumentenportaal.nl
https://www.nationaalmonumentenportaal.nl
http://edepot.wur.nl/193390
http://edepot.wur.nl/193390
https://ruimtelijkeplannen.bronckhorst.nl/plannen/NL.IMRO.1876.VPL1802-/NL.IMRO.1876.VPL1802-ON01/b_NL.IMRO.1876.VPL1802-ON01_60.pdf
https://ruimtelijkeplannen.bronckhorst.nl/plannen/NL.IMRO.1876.VPL1802-/NL.IMRO.1876.VPL1802-ON01/b_NL.IMRO.1876.VPL1802-ON01_60.pdf
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10.02.04 Monumentenpaspoort of brochure

Voor » Eigenaren, Makelaars, Belangenverenigingen, Ge-
meenten

Resultaat» Eigenarenvanlangleegstaande gebouwen kun-
nenernietzomaarop vertrouwen dathun gebouw zichzelf
verkooptofdateennieuwe exploitantzichzelfmeldt. Om
demarkteen handje te helpen worden er wel eens glossy’s
samengesteld: een aantrekkelijk vormgegeven brochure,
ook wel te zien als een monumentenpaspoort. Deze vorm
van marketing is natuurlijk al jaren bekend in het hogere
segment van de huizen- en kantorenmarkt, maar wordt
nu ook opgepikt voor gebouwen waar je de potentie niet
zomaar van af leest. De huidige eigenaar stelt, samen met
eenmakelaar, architecten/ofandere bouwkundige expert
en duurzaamheidsspecialist de brochure/monumenten-
paspoortsamen. Deze wordtopenbaar gemaaktofbeschik-
baar gesteld voor geinteresseerde kopers zodat zij inzicht
krijgen in het ensemble. De uitgebreide en gedetailleerde
brochure geeft direct in woord en beeld kwalitatieve en
kwantitatieve informatie over waarden enmogelijkheden
van de gebouwen en bijbehorende omgeving. Potentiéle
kopersworden makkelijkeraangetrokkenenisdekansop
slagen groter.

Uit het werkatelier ‘historische landgoederen en buiten-
plaatsen’(26-9-2018) bleek datdeverschillen tussenderol-
len koper en verkoper (c.q. huurder/verhuurder) niet heel
groot waren, maar soms wel interessante informatie ople-
vert. Over het algemeen leek de kopende partij wat meer
gerichtophetobjecten feitelijke gegevens: status, financie-
ring en fiscaliteit, bruto vloeroppervlaktes, etc. Verkopers
begrepen die rationaliteit, maar zetten tegelijkertijd ook
inopverrijkingvandatbeeld metdezachte kant: verhalen,
aansprekendebeelden enaanlokkelijke toekomstbeelden.

Aandachtspunten
Debrochureofhetpaspoortmoeteen concreteopzethebben:
»  Opdevoorpagina een goed beeld van het gebouw.

»  Afhankelijk van de situatie de vraagprijs.

Soms weegt de privacy van kopers en verkopers

zwaarder, of zet je de markt op slot met vraagprijs.

Opandere momenten is het handig zoveel

mogelijk transparantie te bieden.

»  ‘Hetverhaal van hetensemble. De gedachteis dat
men naast allerlei feitelijkheden die een appel doen
op deratio, ook de harten van potentiele kopers wil
bereiken.

» Indezebrochurezitten naastde gebruikelijk
makelaarsinformatie, uitgebreide bouwtechnische
randvoorwaarde en mogelijkheden, toevoegingen en
scenario’s. Ook zouden duurzaamheidsmaatregelen
in hetdocument opgenomen kunnen worden om
de tockomstbestendigheid van het gebouw weer te
geven, alsmede de mogelijkheden daaromtrent.
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In de zoektocht naar een nieuwe functie kan het opstellen van een monumentenpaspoort
inzicht geven in de mogelijkheden van de locatie, panden en de omgeving.
Foto: Erwin Zijlstra, Gelders Genootschap, 2018.
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»  Harderandvoorwaarden/grenzen/beperkingen
directopnemen.

»  Deliggingin de omgeving (ook ten opzichte van
voorzieningen).

»  Veelrelevante beelden van bijvoorbeeld een uniek
uitzicht.

»  Eenweergave van inspirerende referentiebeelden om
de fantasie te prikkelen. Enerzijds helpen deze het
denken over de mogelijkheden van het gebouw op
gang, anderzijds bieden deze beelden nietaltijd een
realistisch beeld in termen van haalbaarheid.

Voorbeeld uit de praktijk » Bij boerderij Op den Biesin de
gemeenteNuthiseenbrochure gemaakt. Nationaal Restau-
ratiefonds en de Stichting Cultureel Erfgoed Zeeland heb-

ben hetprogrammaMonumentenpaspoortduurzaamheid
Zeeland opgezet.

10 VERBINDEN & VERLEIDEN

10.02.05 ErfgoedLab Limburg

Voor » Ondernemers, Eigenaren, Initiatiefnemers, Belan-
genverenigingen, Gemeenten

Resultaat » Het voorkomen en oplossen van leegstand en
het succesvol herbestemmen van erfgoedensembles is een
complexe opgave. Een regionaal of provinciaal team van
experts kan daarbij hulp bieden. Op diverse plekken wordt
al gewerkt met expertteams, casusteams, gebiedsteams en
een erfgoedlab.

HetErfgoedLab is een multidisciplinaire en vernieuwende
denktank dieaan hetwerk gaatmetcasussenuitde prakeijk.
Bijvoorbeeld. In Utrecht biedt het Linie Expert Team hulp
bij de herbestemming van forten in de Nieuwe Hollandse
Waterlinie. ‘Het team kan worden ingezet om processen op
te starten, te versnellen of los te trekken.” De casusteams in
Zuid-Limburgworden ingezetbijnieuwbouwinhetbuiten-
gebied, op locaties waar meerdere belangen gelijktijdig en
vroegtijdiggewogen moeten worden. Eind 2018 presenteer-
deprovincieNoord-Brabanten MonumentenfondsBrabant
ErfgoedLab Brabant: ‘een platform voor herbestemmings-
vraagstukken. Eigenaren eninitiatiefnemersvan monumen-
teninNoord-Brabantdievooreen herbestemmingsopgave
staan, maar ervanwegede complexiteitnietuitkomen, kun-
nen een beroep op ons doen. We stimuleren en brengen het
proces van herbestemming weer op gang door middel van
adviezen, vouchers en de inzet van ons netwerk.’

Met behulp van een expertteam/erfgoedlab kan beter in-
gespeeld worden op projecten als het gaat om participatie
enwordenvraagstukkenkerngerichtenintegraal opgelost.
Het ErfgoedLab Brabant biedt eigenaren vouchers aan van
€5.000,- voor het ‘inhuren van experts die u ondersteunen
bijeen planvanaanpak, quickscan, conceptofbusinesscase.”
BijhetUtrechtse expertteam wordtop basisvandevraageen
projectcasus, brainstorm oflos advies aangeboden.

Aandachtspunten

»  Eenintegrale benadering waarbij voldoende
participatie voortvloeit uit bewoner-initiatieven.
Er moeten dialoog gevoerd blijven worden en
vertaald worden in de visie, danwel praktische
uitvoering van deze ideeén en wensen.

»  Vroegtijdig dialoog aangaan metalle relevante
partijen en mogelijkheden/ommogelijkheden in
beeld brengen voor herbestemming; kijken hoe
partijen samen tot betere uitkomst komen.

Voorbeeld uit de praktijk » Limburgse casusteams wer-
den ingezet bij ontwikkeling van agrarische bedrijven op
monumentale hoeves. Het Utrechtse Linie Expert Team en
ErfgoedLab Brabantzijngoedevoorbeelden hoe expertteams
helpenbijinstandhoudingen herbestemming van erfgoed.
Voor verblijfsrecreatie in Zuid-Limburgisin 2018 een yita-

liteitsmanager ingezet.
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Via onder meer casusteams in het veld en het organiseren van netwerkbijeenkomsten kan een op te
zetten ErfgoedLab Limburg helpen bij diverse ontwikkelingen bij erfgoedensembles.
Foto’s: Erwin Zijlstra en Jan Wabeke, Gelders Genootschap, 2018.
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https://praktijkvoorbeelden.cultureelerfgoed.nl/sites/default/files/link_files/Eindrapportage%20Modern%20Boeren%20op%20Oude%20Hoeves.pdf
https://www.programmanieuwehollandsewaterlinie.nl/linie-expert-team/
https://www.erfgoedlabbrabant.nl
https://www.limburg.nl/publish/pages/953/eindrapportage_vitalisering_verblijfsrecreatie.pdf
https://www.limburg.nl/publish/pages/953/eindrapportage_vitalisering_verblijfsrecreatie.pdf
http://www.vaassen.nl/aanbod/wonen/schimmert/op-de-bies-52.html
https://www.monumenten.nl/verhalen/monumentenpaspoort-in-zeeland-helpt-bij-verduurzamen
https://www.monumenten.nl/verhalen/monumentenpaspoort-in-zeeland-helpt-bij-verduurzamen
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Vliek groepsfoto, Foto: Erwin Zijlstra, Gelders Genootschap, 2018.
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Vanuit de lucht zijn de erfgoedensembles goed herkenbaar: Groote Molen in Meerssen, Schaloen
inValkenburg, Op de Bies in Schimmert, Dobbelsteynhof in Margraten en Goedenraad in Eys.
Foto’s: Provincie Limburg; Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed; Airvision,
Collectie Familie Stassen; Gemeente Gulpen-Wittem.

11
CASUSSEN

Inditprojectzijnvijf casussen nader bekeken, te weten: bij Groote Molen
— Gemeente Meerssen, Kasteel Schaloen — Gemeente Valkenburg aan de
Geul, Boerderij Op de Bies - Gemeente Nuth, Hoeve Dobbelsteynhof
— Gemeente Eijsden-Margraten, en Landgoed Goedenraad, Gemeente
Gulpen-Wittem.

Op basisvaneenintakegesprek metdein hetprojectparticiperende partijen
werd de ingediende casuistiek gerangschikt naar urgentie, type erfgoed,
eigenaar, complexiteit,inhoud en gebiedskwaliteiten. Bij elke casusismet
debetrokken partijen uitdeinstrumentenkoffer een herbestemmingsin-
strumentgekozen, diehetmeestgeschikt werd geachtom hetherbestem-
mingsproces testimuleren. Zodoende werd gekozen voor onder meer een
haalbaarheidsonderzoek herbestemming, schetsschuitmethode, duur-
zaamheidsscan, landgoedvisie en subsidie- en fondsenplan. Bij elke casus
werd in eerste instantie nagedacht over de karakteristieke elementen van
hetbetreffendeerfgoedensemble, om vervolgens te kijken naarwensenen
kansen enerzijds, en knelpunten en belemmeringen anderzijds. Daarbij
was nietalleen oog voor de vraag-enaanbodkantvan eigenaren en markt-
partijen, maar ook nadrukkelijk de rol van gemeenten aangezien zij een
zeer belangrijke rol spelen bij ruimtelijke ordening.
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DEEL 03 SAMEN AAN HET WERK

11.01 Groote Molen, Meerssen

Kwaliteiten en waarden
De Groote Molen is een monumentaal ensemble, gelegen
tenzuidenvan Meerssen, aandenoordelijke tak vande Geul.
De 18:-eeuwse molen was een koren-en oliemolen, en door
de gunstige ligging aan de Geul bleefde molen totin de 20°¢
eeuw een belangrijke watermolen. Het betreft één van de
oudste molens in Limburg. Het ensemble maakt deel uit
van een groter gebied, geheten Eiland in de Geul, waartoe
ook Hoeve Klinkenberg en Rothemermolen behoren. Het
Geuldaliseen eeuwenoud cultuurlandschap, waarbinnende
watermolenseen zeer belangrijke factor zijn geweest. Dewa-
termolenshebben een opstuwende werking enzijndaarmee
van invloed op het watersysteem. De schuur tegenover de
molen-behorend tothetensemble-staatleegenistekoop.

Wensen, kansen en knelpunten
De huidige functie (hondenbrokkenproductie) in het mo-
len- en molenaarsgebouw sluit niet goed aan bij het mo-
nument. Het is de wens van eigenaar en gemeente om dit
bedrijfte verplaatsen. De financiering die nodig is voor be-
drijfsverplaatsing bleek een knelpunt.
Hetleegkomende molenaarsgebouw dient een nieuwe be-
stemming te krijgen. De eigenaren van de schuur (familie
Van Gestel) en het molengebouw (familie Spelt) willen bei-
den een nieuwe bestemming van de afzonderlijke panden,
diehetensembleals geheel versterken. Beide eigenaren had-
dendiverse scenario’svoor ogen (zoals wonen en short-stay
accommodatie). Tevens is gekeken naar kansen op maat-
schappelijk vlak: de Groote Molenzou een interessante mo-
gelijkheid kunnen zijn voor de groeiende scholengemeen-
schap van Stella Maris College.
Voorhetmolengebouwishetbelangrijk datdesluizeninde
Kleine Geul effectiever en geautomatiseerd maken, zodatbij
te veel water de ‘surplus’ overstroomtin de Kleine Geul. In
deKleine Geul zou een vistrap kunnen komen. In de huidi-
ge bestemming, maar zeker ook bij herbestemming, speelt
waterkracht een belangrijke rol. Hetis nu eenmaal de kern
van watermolens. De dubbele Francisturbine die de water-
raderen heeftvervangen, iseeninteressantvoorbeeldvande
modernisering en industrialisering van deze watermolen
in de eerste helft van de 20e eeuw. Echter, deze bijzondere
turbineszijnverouderdalshetgaatomenergieopwekking.
In het molengebouw is daarom een nieuwe turbine nodig
voor de duurzame opwekking van energie door middel van
waterkracht. De oude turbines blijven bewaard alserfgoed,
datdoor bezoekers bezichtigd kan worden.

Instrument
Voor beide eigenaren heeft het Gelders Genootschap, in
samenwerking metKlement* Rentmeesters en het Huis en
Erfgoed Collectief, een haalbaarheidsonderzoek gemaakt,
dat de eigenaren helpt keuzes te maken voor een nieuwe
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functievanhetensemble. Onderdeelvanditonderzoek was
een cultuurhistorische en bouwhistorischeanalyse en dyna-
mische waardenstellingvan de panden en hetensemble. De
dynamischewaardenstelling toontinterventiemogelijkhe-
denen transformatierichtingenvaneengebouw of complex.

Doormiddel van transformatieplattegronden werd duide-
lijk gemaakewatvanuit cultuurhistorisch oogpuntmogelijk
is: ontwikkelingsruimte, uitbreidingsruimte, zockzones
voor doorgangen en daglichtopeningen. Op deze manier is
beterinzichtelijk waar-rekeninghoudend metde cultuur-
historische waardenstelling - ruimte is voor transformatie
eninterventies (wijzigingen), hetgeen een basis is voor res-
tauratieplannen. Voor beide gebouwen is inzicht gegeven
op casco herstelkosten. Voor de mogelijke scenario’s zijn
deinvesteringen in de herbestemming berekend, alsmede
de exploitatie effecten. Met het haalbaarheidsonderzoek is
beterzichtgekomenop deopgaven, kansen en knelpunten.
Hetbiedtdestakeholdersin hunsamenwerkingveel hand-
vatten in het complexe proces van herbestemming.

11 CASUSSEN
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De Groote Molen met de molentak van de Geul, in 1982. Foto: W.A. Korpershoek,
Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed.

De Groote Molen is een monumentaal ensemble bij Meerssen, gelegen aan de noordelijke
tak van de Geul. De 18¢-ceuwse molen was een koren- en oliemolen, en door de gunstige
ligging aan de Geul bleef de molen tot in de 20¢ eeuw een belangrijke watermolen.
Foto: Elyze Storms-Smeets, Gelders Genootschap, 2018.
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http://www.hclt.nl/projecten/48/eiland-in-de-geul/
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DEEL 03 SAMEN AAN HET WERK

11.02 Schaloen, Valkenburg

Deelnemers van de schetsschuit op kasteel Schaloen.
Foto: Elyze Storms-Smeets, Gelders Genootschap, 2018.
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Wethouder Carlo Vankan, Gemeente Valkenburg aan de Geul.
Foto: Erwin Zijlstra, Gelders Genootschap, 2018.

‘Samen metde diverse eigenaren en andere stakeholders hebben we werksessies gehouden.
Daarbijbleek de ensemblegedachte heel nuttig. Door groter te kijken en meer samen te werken
vindje oplossingen dieje alleen niethad gevonden. OQokbleek dathetnietwerktals er te veel
randvoorwaarden bestaan bij herbestemming. Hetgaateromzowel de belangen van partijen
aftewegen en tegelijk hettoekomstbeeld overeind te houden. Alsbetrokken partijhebje
weinigzekerheid omtrenthetslagen van een herbestemming. Wathelptis eenintentie-
verklaringvanuitde gemeente.’

Carlo Vankan, wethouder Gemeente Valkenburgaande Geul , 2018
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11 CASUSSEN

Kwaliteiten en waarden

Landgoed Schaloenligt ten oosten van hetdorp Valkenburg
opdezuidoevervande Geul enbestaatuiteenin oorsprong
middeleeuws omgracht complex van kasteel en bijgebou-
wen, waaronder een watermolen. Kasteel enlandgoed Scha-
loen zijn een zeer hoogwaardig ensemble, zowel vanuit na-
tuurlijk (ecologisch)als vanuit cultuurhistorisch oogpunt.
De gebouwen (0.a. kasteel, economiegebouwen, poortge-
bouw, molen, boerderij en kluis) zijn rijksmonumenten.
Kern van het landgoed is een complex rijksbeschermde
buitenplaats. Een groot deel van het goed is bovendien
aangewezen als goudgroene natuur binnen het Limburgse
natuurnetwerk. Tevensvaltdekernvanhetlandgoed onder
hetrijksbeschermde dorpsgezicht Oud-Valkenburg.
Herbestemming en transformatie van kastelen en hun bij-
behorendegoederenisgeenrecentfenomeen. Nade Tweede
Wereldoorlogopendekasteel Schaloen voor publiek alsmu-
seumenindeeconomiegebouwen werd een café-restaurant
ingericht. Het moest ‘een eldorado voor toeristen’ worden.
In 1985 werd hetkasteel metbijgebouwen getransformeerd
tothotel met restaurant.

Wensen, kansen en knelpunten

Momenteel staat het kasteel te koop en wordt opnieuw ge-
zocht naar een passende (her)bestemming (bijvoorbeeld
zorg-ofhotelfunctie). De herbestemming van Schaloen treft
niet alleen de gebouwen, maar ook de omgeving. Voor de
tockomstvan Kasteel Schaloen is het niet alleen belangrijk
een nieuwe functie voor hoofd- en bijgebouwen te vinden
(met parkeermogelijkheden), maar ook de tuin en park van
Schaloenenhetgroterelandgoederen-landschap terevitali-
seren. Dehuidigekernvan kasteel metbijgebouwen en par-
kaanlegisimmersslechts een deel van hetvroegere, grotere
landgoed. Het erfgoedensemble is dus omvangrijker dan
hetgeen nu te koop staat en waar een nieuwe bestemming
voor gezocht wordt.

Landgoed Schaloen s tegenwoordigin eigendom van meer-
dere partijen, waaronder de familie Bot, gemeente Valken-
burgen Vereniging Natuurmonumenten. Goed overlegen
samenwerking met de huidige eigenaren van andere delen
van het oude landgoed is essentieel (vooral Natuurmonu-
mentenendegemeente Valkenburg). Daarbij speeltook mee
datkasteel Oost de komende jaren wordt herontwikkeld.

Instrument
Samen met de eigenaren en andere stakeholders, waaron-
der deRijksdienst voor het Cultureel Erfgoed, IVN, de uit-
baters van de brasserie en potentiéle kopers, gingen we in
gesprekinzogeheten schetsschuiten. Kenmerkend voorde
schetsschuitmethode is het tekenen van feiten, kernwaar-
den, knelpunten, kansen en ideeén op kaart. Het maakt de
ruimtelijkebelangen en wensen van betrokken partijenin-
zichtelijk en concreet. Doelstelling is oplossingen tezoeken

111

voor de complexeruimtelijke opgaven, waarbij kansrijkheid
endraagvlak bij te ontwikkelen scenario’s een belangrijkerol
spelen. In hetlandschap werd samen gediscussieerd vanuit
het oogpunt van natuur, cultuurhistorie, gastvrijheid en
eigenaarschap. En samen werden mogelijke oplossingen
enkansen gevonden. Daarmee zijn we er nog niet, want we
zitten midden in het proces. Maar de samenwerking heeft
gezorgd voor gezamenlijk draagvlak eninzichtover de toe-
komst van Schaloen als landgoed, als bijzonder ensemble.
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11.03 Op de Bies, Schimmert

Kwaliteiten en waarden

HetboerderijcomplexOp deBiesmaaktonderdeel uitvande
lintbebouwing van hetbuurtschap Op deBies,aandedoor-
gaande weg naar Schimmert. Het bestaat uit een boerderij
uit ongeveer 1890 met diverse bijgebouwen. De boerderij
behoorde tothetkloostercomplex van de paters Montforta-
nen, geheten Huize op de Bies. Het boerderijcomplex staat
aljaren leeg, nadat het zijn agrarische functie verloor.

Wensen, kansen en knelpunten

Familie Stassen wil al vele jaren het boerderijcomplex ver-
kopen. Maar de economische crisis gooide roet in het eten.
De panden bleven leeg. Er kwamen wel potentiéle kopers
met dromen over een B&B, die echter bij het zien van de
grootte van het complex al snel realiseerden dat die droom
nietpaste. Hetbleek erg moeilijk om goede match temaken
metpotentiéle kopers. Samen metrestauratiearchitect Pie-
ter van Traa en makelaar AB&P Vaassen maakte de familie
een brochure. Geen standaardbrochure, maar één metalle
bouwtekeningen, een historischeanalysevan hetensemble,
enmetmogelijkescenario’sdiebijOp deBieswerkelijkheid
zoudenkunnen worden. Ditheeftal geholpenom potentiéle
kopersaan te trekken. Wel bleven de hoge restauratiekosten
eengrotezorg. Geinteresseerde partijen wilden graagadvies
over financiéle mogelijkheden. Ook bleek er veel interesse
te zijn om meer te weten over duurzaamheidsaspecten bij
restauratie.

Voor succesvolleherbestemming, stelt Van Traa, is flexibili-
teitnodig. Nietalleen bij eigenaren eninitiatiefnemers, maar
ook bijgemeenten: ‘Gaaandeslagmeteen structuurvisiein
plaats van een dichtgetimmerd bestemmingsplan. Vooral
voor grote complexen geeft dat flexibiliteit, die noodzake-
lijk is om tiberhaupt zo’n project van de grond te krijgen.’
Met de erfgoedambtenaar van Gemeente Nuth, Annemie
vanThoor, isvoor OpdeBiesgekeken naarde mogelijkheden
om herbestemming (en verkoop) mogelijk te maken. Door
samen creatief ‘out of the box’ te denken, is er nu licht aan
dehorizon.

Instrument
Specifiek voor Op de Bies (als gemeentelijk monument) is
een handreiking van financiéle mogelijkheden (subsidies
enfondsen)opgesteld omde financiéle drempel teverlagen.
Tevens is in samenwerking met Huis en Erfgoed Collectief
een scan gemaakt voor duurzaamheidsaspecten om de
gebouwen bij restauratie duurzaam en meer tockomstbe-
stendig te maken. Er zijn verschillende manieren van ver-
duurzaming mogelijk. Eenenanderissterk athankelijkvan
het toekomstige gebruik en de bijbehorende indeling. Zo
kan de bestaande buitenschil geisoleerd worden, maar een
(gedeelte) doos-in-doos constructie is ook mogelijk. Er is
nietalleen gekeken naar de thermische verbetering van het
gebouw endedaarbijbehorendeenergiebesparing, ook zijn
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In de voormalige kloosterboerderij resteren nog elementen die herinneren aan de kloostertijd,
zoals deze kloostergang. Foto: Erwin Zijlstra, Gelders Genootschap, 2018.

De voormalige kloosterboerderij bepaalt sterk het straatbeeld. Het complex bestaat uit enkele
gebouwen met landerijen. Foto: Erwin Zijlstra, Gelders Genootschap, 2018.

mogelijkheden voor opwekking inzichtelijk gemaakt. De
milieubelasting van de te gebruiken materialen is tevens
beoordeeld en meegewogen in het uiteindelijke advies. De
warmteverliezen van de huidige situatie zijn in beeld ge-
brachtenvolgensdeconditiebepaling van Rgd-Boeigerubri-
ceerd. Dehuidigesituatieendeverbeterdesituatiezijn gevi-
sualiseerd metkleuren gekoppeldaandeconditierubrieken.
Hieruit bleek dat bijna alle bouwkundige onderdelen van
Hoeve Op de Bies te verbeteren zijn. Het gebouw heeft na
hetuitvoerenvandeverbeteringen op bijnaalle punteneen
goede tot zeer goede energietechnische conditie. Genoeg
kansen voor een duurzame herbestemming!

11 CASUSSEN

Hoeve Op de Bies is beeldbepalend in het Schimmertse straatbeeld.
Foto: Airvision, Collectie Familie Stassen.
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‘In 1972 verhuisden wijvan Beek naar Schimmert. Alsvierjarigjongetje werd de
kloosterboerderijmijn nieuwe thuis. Hetklooster stond er toen nog en mijn twee zussen enik
speeldenindekapel of liepen door hetklooster. Hetwas gigantisch. Webeleefden er talloze
avonturen. Natuurlijkveranderdeveel nahetoverlijdenvanvaderin 1997 enmoeder heefter
nogmogenwonen totzijin 2010 haar rustvond. Ikzelfgenietnog totde dagvan vandaag als
ikachteromstaenhetveld inkijk. Devrijheid en de natuur die daar uitstrektzijn eenbronvan
rust. Helaasis hetvoor mijonmogelijk hetpand over te nemen, maar ik koester almijnwarme
herinneringen dieik hier heb mogenbeleven.’

Maurice Stassen, mede-erfgenaam.
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11.04 Dobbelsteynhof, Margraten
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Foto: Hélene TERRA makelaardij.

Dobbelsteynhof vormt een bijzondere agrarisch ensemble aan de rand van Margaten.
Foto: Gemeente Eijsden-Margraten.

11 CASUSSEN

Kwaliteiten en waarden

De bakstenen boerderij Dobbelsteynhof aan de Rijksweg
in Margraten is een voormalige landsheerlijke laathof (la-
gere rechtbank) van kasteel en heerlijkheid Neubourg. De
woon- en bedrijfsgebouwen zijn gegroepeerd rondom een
nagenoeg gesloten, drichoekige binnenplaats meteen gro-
te schuur aan de westzijde. De Rijksweg loopt pal langs de
19%-eeuwse schuur.

Wensen, kansen en knelpunten

Dobbelsteynhof heeft een vergelijkbare situatie als Op de
Bies. Het boederijcomplex staat al jaren leeg en te koop.
Ook hier blijkt heterg moeilijk om een goede match te ma-
ken tussen aanbod en vraag. In overleg met de eigenaren
en de makelaar werd eerst gedacht aan het maken van een
brochure, zoals bij Op de Bies is gedaan. Als middel om op
aantrekkelijke manier de nodige informatie aan te bieden,
zodatgeinteresseerden eengoed beeld krijgenvandekansen
enmogelijkheden bij het complex. Maar, nadatbij navraag
bleckdatergeeninspectierapportbestaatvan Dobbelsteyn-
hof, is besloten hier de voorkeur aan te geven.

Instrument

Eeninspectierapportiscenvandevereisten bij hetaanvra-
gen van bijvoorbeeld een provinciale restauratiesubsidie.
Hiertoe heeft Monumentenwacht Limburg een inspectie-
rapport gemaakt, inclusief tekeningen van het complex
(hetgeen elke potentiele koper nodig heeft voor uitdenken
van hun plannen), en een overzichtvan casco herstelkosten
(nodigvoor restauratiesubsidie).
Daarnaastkregen deeigenaren, endusde potentiéle kopers,
eenoverzichtvan financiéle mogelijkheden aangereikt. Net
als bij Op de Bies bleek dat na jarenlange leegstand, zonder
onderhoud, er een hoge restauratiebehoefte te zijn. Voor
Dobbelsteynhof als rijksmonument zijn verschillende fi-
nanciéle middelen mogelijk. Het afdekken van kosten met
subsidies, laagrentendeleningen ofandere financieringsin-
strumenten kan de financiéle haalbaarheid van het project
vergroten. Naast restauratie van het monument zelf zijn
er ook financieringsmogelijkheden voor het herbestem-
mingsproces, het ensemble (landschap) en soms ook voor
het ontwikkelen van maatschappelijke activiteiten. Eind
2018 waren meerdere partijen geinteresseerd in het com-
plex Dobbelsteynhof.
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Erzijn plannen voor restauratie en herbestemming voor de leegstaande schuur van
Dobbelsteynhof. Foto: Elyze Storms-Smeets, Gelders Genootschap, 2018.
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11.05 Goedenraad, Eys

11 CASUSSEN

Goedenraad met landhuis en pachthoeve is een karakteristick Zuid-Limburgs
erfgoedensemble. Foto: Gemeente Gulpen-Wittem, 2018.

Erfgoedensembles

Kwaliteiten en waarden

Goedenraad is een historisch landgoed ten oosten van Ove-
reys. Sinds 1971 is het in eigendom van de Stichting Het
Limburgs Landschap. De vruchtbare gronden aan weerszij-
den van de Eyserbeek waren oorspronkelijk in gebruik als
fruitboomgaard, zo ook rondom de Hoeve Vogelzang, die
vanoudsbijhetlandgoed hoorde. Het was een belangrijkein-
komstenbronenbepaaldehetkaraktervan hetEyserbeekdal.
Inditdallagen ook twee grote en enkele kleinere (vis)vijvers,
die omzoomd werden door hooiland en in de 19¢ eeuw zijn
omgevormd totlandschappelijkevijvers. Hetlandgoed kende
infeite twee groteakkercomplexen. Hetakkercomplexop de
noordelijkehellinghoordebijVogelzang, hetakkercomplex
opdezuidelijkehellingbijdekasteelhoeve. Kenmerkend van
dezegrotelandgoedakkersisdeafwezigheid van graften. Het
hellingbos stond vermeld als het Eikes, bestaande uit eiken-
hakhout. Door familie Frowein werd circa 1930 het park ge-
moderniseerd doorinhetgrote gazon tussen hetkasteelende
vijver een geometrische vormentuinaangelegd: een patroon
vandriebijnageslotenringenvan taxushagen, dieonderling
werden verbonden. Naarmate de wandelaar verder van het
huis loopt door het midden van de taxushagen, merke deze
op datde cirkels kleiner worden.

Een unieke foto van de verbouw van Goedenraad, circa 1888.
Foto: Stichting Het Limburgse Landschap.
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Wensen, kansen en knelpunten

Naeen periode vanleegstand werd Goedenraad in 1971 ge-
kochtdoordr.].M. van Susante, voorzitter van de Stichting
het Limburgse Landschap. Hij liet het restaureren om het
geheel vervolgens over tedragenaan Limburgs Landschap.
Het kasteel en de voormalige tuinmanswoning worden
doorrespectievelijk familie De Win en familie Van Susante
bewoond (erfpacht). Deboerderijisverpachtengrotendeels
noginagrarischgebruik. Hetligtdaarmeenietvoorde hand
dat Goedenraad is gekozen als een van de casussen binnen
het provinciale project over leegstand en herbestemming.
Echter, Limburgs Landschap weet nu al dat op den duur
hethuidigeagrarischebedrijfzal eindigen, en mogelijk zal
in de toekomst in het kasteel ook een wijziging optreden.
Limburgs Landschap wil nu en in de toekomst zo dicht
mogelijk bij de oorspronkelijke functie van gebouwen en
landschap blijven.

Kasteel Goedenraad en pachthoeve Vogelzang (Goudenrath-hof), met bijbehorende
boomgaarden, vijvers en Eyserbeek, bossen, wei- en hooilanden nabij de beek, en akkerlanden.
Detail van Tranchotkaart, opgetekend door Jean Joseph Tranchot 1752-1815. Kopie uit 1816.

Bron: Landesarchiv NRW Abteilung Rheinland RW Karten.

Samen op veldwerk met erfpachters, en adviseurs en beheerders van Limburgs
Landschap. Foto: Elyze Storms-Smeets, Gelders Genootschap, 2018.

Instrument

Samen met de huidige (erf)pachters is gekeken naar uit-
gangspunten voor toekomstige ontwikkelingen. Een ge-
zamenlijk gedragen landgoedyvisie helpt hierbij en bij het
voorkomen van leegstand. Om leegstand te voorkomen is
hetverstandig nu al zicht te hebben op de wensen en mo-
gelijkheden. Uitgangspuntisdeontstaansgeschiedenis van
hethistorischelandgoed. Door een cultuurhistorischeen
landschapshistorische analyse te maken, gekoppeld aan
eenlandgoedpvisie, is Limburgs Landschap goed voorbereid
op tockomstige veranderingen in gebruik. Goedenraad is
een economisch landgoed typerend voor Zuid-Limburg:
eenlandhuismetboerenhoeve omringd dooreenvanoor-
sprong functioneel landschap van akkers, weiden, boom-
gaarden en bossen, en een jonger esthetische landschap
van tuin en park met vijvers. In overleg met gemeente
Gulpen-Wittem kan gekeken worden naarmogelijkheden
omhetlandgoed in de tockomstige omgevingsplannen te
verankeren, bijvoorbeeld door hetinstellenvan dubbelbe-
stemming ‘landgoed’.
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Gedurende dit project hebben we met veel mensen gesproken: eigenaren
eninitiatiefnemers,ambtenaren en bestuurders, architecten en landschap-
sontwerpers, vastgoedmakelaars en rentmeesters. Zij vertelden over hun
ervaringen met leegstand voorkomen en oplossen, en het komen tot een
succesvolle herbestemming.”

17  Disclaimer: Deze interviews zijn
een weergave van de persoonlijke
meningen, beweringen en wensen
van de geinterviewde mensen.
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12.01 Particuliere landgoedeigenaren

In Zuid-Limburg worden nog 6o historische buitenplaatsen en kastelen particulier bewoond,
zo ook hetvan oorsprong 14°-eeuwse kasteel Mheer. We gingen in gesprek meteigenaar familie
De Loé en met de voorzitter van het Limburgs Particulier Grondbezit (LPG), Jurjen de Boer.
Wat motiveert families om te investeren in erfgoedensembles en welke uitdagingen zien zij
voor de tockomst?
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Kasteel Mheer is sinds de veertiende
eeuw particulier eigendom. De
instandhouding van het landgoed
met gebouwd en groen erfgoed is
een grote uitdaging.

Foto: Erwin Zijlstra,

Gelders Genootschap, 2018.

Sinds 1668 is kasteel Mheer in eigendom van familie De Loé. Het kasteel, met landgoed,

is dus echt familie-erfgoed. Wat betekent datvoor jullie?
De Loé » Kasteel Mheer is nooit verkocht. Via huwelijk en vererving is het overgegaan
van de stichter familie Van Mere naar familie Van Imstenrade naar familie De Loé. Mheer
is dit jaar dus 350 jaar in handen van onze familie. Als we de lijn terugtrekken naar het
begin,danis de huidige jongste generatie de 22e generatie eigenaren,waarvande 11e
generatie De Loé. We hebben dit verkregen van onze ouders, en hun ouders daarvoor.
Daar hoort een morele plicht bij om het familiebezit in stand te houden.

Kasteel Mheer is particulier eigendom. Op welke manier werkt de familie samen met LPG?
Watbetekent LPG voor particuliere eigenaren?
De Boer » de familie is een van de bijna 80 leden, die samen meer dan 8.000 hectare
Limburgse grond bezitten. LPG behartigt de belangen van deze particuliere grondei-
genaren, bijvoorbeeld door innovatieprojecten te starten met partners en plaats te
nemen in overleg- en uitvoeringsorganen. Erfgoed vinden wij zeer belangrijk. Daarom
zijn wij ook toegetreden als partner binnen de nieuwe Cooperatie Erfgoed Limburg.

Heeft unog wensen voor de toekomst van uw landgoed? Wat doet u om nieuwe functies

te vinden en wat is daarbij voor jullie een belangrijk uitgangspunt?
De Loé » de pacht was een belangrijke inkomstenbron en hoewel minder dan vroeger
is het nog steeds een belangrijk deel, als ook de verhuur van woningen in enkele bij-
gebouwen. Het is echter minder dan de kosten aan bijvoorbeeld verwarming, verzeke-
ringen en onderhoud, laat staan restauratie van de gebouwen en parkonderhoud! Het
landgoed is tegenwoordig qua oppervlakte gewoon te klein om genoeg inkomsten te
genereren. In de 20e eeuw is veel land verkocht om het hoofd boven water te houden.
Het landgoed was ooit zo’n 3.000 hectare groot, nu nog zo’n 110 hectare.
Momenteel ligt een deel van de bijgebouwen, waaronder de stallen en opslagzolders,
leeg. Daar willen we graag verandering aan brengen. We zijn aan het kijken naar mo-
gelijke nieuwe functies, zoals appartementen, kantoren of iets met paarden, toerisme
of combinaties daarvan. Maar het blijft een lastige afweging, want de investerings- en
de onderzoekskosten zijn hoog. Hetis een zorg en een grote verantwoordelijkheid om
dergelijke landgoederen in stand te houden. Dat is wel ons uitgangspunt, ons doel:
om dit erfgoed in stand te houden. Dat zou zelfs kunnen betekenen dat we het kasteel
verhuren, zodat daar een andere bestemming komt. Natuurlijk wel een bestemming
die past bij ons als familie, en bij het kasteel met zijn historische interieur en inboedel.
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De Boer » De betrokkenheid van de familie blijft essentieel. Dat geeft ziel aan de plek.
Dat zien we ook op andere landgoederen in Limburg. Veel families die worstelen met
de zoektocht naar nevenbestemmingen. Helaas blijkt vaak de regelgeving een drempel
te zijn om meerdere functies binnen het ensemble te herbergen. Het beleid is niet con-
sistent. Elke vier jaar verandert het. Stel je voor dat je sinds 1668 elke vier jaar nieuwe
regels moet naleven... dan zou landgoed Mheer er toch heel anders bij liggen. Het is
belangrijk over de lange termijn na te denken.

Het monumentale hek, met de

zwart-witte landgoedkleuren, geeft
toegang tot de landerijen van Mheer.

Foto: Erwin Zijlstra,

Gelders Genootschap, 2018.

Hoe is uw samenwerking met de overheden? Op welke manier hoopt u dat overheden helpen

bij hetherbestemmingsproces?
De Boer » De overheid zou nadrukkelijker de particuliere eigenaar en hun organisaties
kunnen/moeten ondersteunen bij het realiseren van een herbestemming van groene
erfgoedensembles en de omgeving. De particulier heeft aangetoond dat hij deze rol
aan kan en op zich wil nemen. Maar, tegenwoordig is het een oerwoud van regels en
regelingen.
De Loé » Het is bijna een dagtaak om alle subsidies en regelingen voor gebouwen,
tuinen en parken, het agrarische cultuurlandschap, milieu et cetera bij te houden. De
individuele eigenaar heeft geen zicht op alle potjes, die bijna elk jaar nieuwe regels
kennen. Je zou bijvoorbeeld met vouchers kunnen werken. Geef de eigenaar het ver-
trouwen dat hij goede keuzes maakt en laat hem dit achteraf verantwoorden. Elke
monumenteneigenaar wil dat het monument er goed bij staat.
De Boer » De gemeenten of provincie zouden eigenaren ook kunnen begeleiden bij
de zoektocht naar nieuwe functies. De combinatie met wonen en andere functies op
een landgoed maakt het best ingewikkeld. De regelgeving zou daar meer flexibiliteit
kunnen geven, bijvoorbeeld met dubbelbestemming ‘landgoed’. En een regionaal of
provinciaal makelpunt zou een uitkomst zijn, zodat niet elke eigenaar het wiel opnieuw
gaat uitvinden of dezelfde soort functies gaat toevoegen en daarmee concurreert met
andere kastelen.
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De historische tuinaanleg
aan de achterzijd

van kasteel Mheer.

Foto: Erwin Zijlstra,

Gelders Genootschap, 2018.
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12.02 Watermolens in Zuid-Limburg

Limburg heeft de meeste watermolens van Nederland. Het zijn belangrijk cultuurhistorische
erfgoedensembles, in hetverleden gebouwd om metwaterkrachtstofte vollen, papier temaken
ofgraan temalenvoor brood en vlaaien. De meeste molens hebben hun functieverloren. Welke
nieuwe bestemmingen zijn mogelijk in deze bijzondere monumenten? En hoe koppel je dat
met ecologische waarden van de waterlopen? En biedt de waterkracht ook kansen voor groene
energie? We gingen in gesprek met Ton Verstraelen, Limburgse Molenstichting, en Michiel
Purmer, Natuurmonumenten.

Watbetekent verlies van functie voor deze molens?

Purmer » Simpelweg, verval en verlies van waarden. In de loop der tijd zijn al veel
watermolens verdwenen of als ruine nog net gered van de ondergang. Geen van de
bestaande molens zijn fulltime als molen in functie, maar door slimme combinaties
blijft het maalmechanisme wel aan de gang (zoals bij de Volmolen) en blijft door her-
bestemming behouden.

Verstraelen » Omverval tegen te gaan is periodiek onderhoud nodig. We moeten daar-
om de behoeften in kaart brengen: welke molens behoeven restauratie of zoeken een
nieuwe functie? Daarbij moeten we verder kijken dan alleen de molen. Hetgaat ook om
het landschap, en om de verhalen, de geschiedenis van deze plek. Bezoekers kunnen
uitleggen hoe het ensemble gefunctioneerd heeft. Bij een nieuwe functie moet je dus
ook breder kijken en een connectie maken met de samenleving.

Welke (nieuwe) functies passen goed bij watermolens?

Verstraelen » Sinds de 50’er jaren was er niets meer gebeurd aan onderhoud bij de
Frankenhofmolen uit 1736, Holset. Toen Limburgs Landschap de oude bovenslagmolen
in 2007 kocht, was het een verwaarloosde bouwval. De stichting restaureerde de molen
en bestemde het tot vakantiewoning voor twaalf personen. Met de huuropbrengsten
wordt het erfgoedensemble onderhouden.

Purmer » Net als bij Frankenhofmolen heeft ook Natuurmonumenten sommige water-
molens een recreatiefunctie gegeven, bijvoorbeeld bij de Bovenste Molen bij Mechelen.
Deze watermolen, stamtin oorsprong uitde 15 eeuw.In 2012 is een deel van de molen
ingericht als vakantiewoning. Ook zitten er reguliere appartementenin. Samen met het
waterschap is een vispassage gemaakt, zodat de vissen de hindernissen in de Geul
hier kunnen passeren: een waterrad is immers een barriere voor vissen. Momenteel
zijn we bezig met de herontwikkeling van de Volmolen bij Epen. Door het aanleggen
van een lage dijk wordt de molen beter beschermd tegen overstromingen. Ook wordt
een vispassage aangelegd. Na deze inrichtingsmaatregelen wordt gekeken naar een
passende herbestemming van de Volmolen. Het molengebouw zelf is thans in gebruik
bij een vrijwillige molenaar en heeft een onbemand informatiecentrum.
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De Volmolen bij Epen is tegenwoordig
in eigendom van Natuurmonumenten.
Foto: Erwin Zijlstra,

Gelders Genootschap, 2019.
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Watis nodig om een goede koppeling te maken tussen cultuurhistorische en natuurwaarden van

watermolens bij nieuwe ontwikkelingen?
Verstraelen » Tussen 2009 en 2013 is, op initiatief van Huis voor de Kunsten Limburg
en de Molenstichting Limburg, door Royal Haskoning BV een systematiek ontwikkeld
voor het in kaart brengen en waarderen van de zogenoemde watermolenlandschap-
pen. Daarbij werd het zogeheten molenpaspoort ontwikkeld voor watermolens en hun
omgeving (de zogenaamde watermolenbiotopen). Zo worden de natuur- en cultuur-
waarden in dalen van wateren rond de molen zichtbaar. Dat is van belang bij het maken
van keuzes op het gebied van bijvoorbeeld landschapsontwikkeling en toekomstige
ruimtelijke ontwikkelingen. Het is een zeer bruikbare methode —zelfs een Europese
primeur- die van grote betekenis kan zijn voor de instandhouding.
Purmer » De rapportage van de molenbiotopen en molenpaspoorten zijn nuttig als we
kijken naar nieuwe ontwikkelingen bij een watermolen. Het is onontbeerlijk. Wel mis ik
een landschappelijke verdieping: de boomgaard, de knotbomen langs de molentak, het
erf. Nu richt het zich sterk op technische aspecten. Een watermolen maakt altijd deel
uit van een landschappelijk ensemble. Mijn wens is dat de cultuur- en landschapshis-
torische ensemblewaarden beter in beeld gebracht worden, zodat bij nieuwe ontwik-
kelingen hier beter rekening mee gehouden wordt.

Zien jullie nog andere kansen en opgaven voor de toekomst?
Purmer » Samenwerking is nodig bij klimaatopgaven in de beekdalen. Natuurmonu-

menten werkt als buren al samen met Staatsbosbeheer en Limburgs Landschap. Laten
we beekdalbreed kijken met alle terreinbeheerders en het waterschap naar klimaatop-
gaven. Dit staat nog in de kinderschoenen. Maar er zijn veel kansen, bijvoorbeeld door
de historische opvangcapaciteit van het landschap in te zetten. Mijn advies is daarbij
een zonering in het Geuldal, of een ander beekdal, aan te brengen, waarbij rondom de
watermolens de focus komt te liggen op erfgoedbeheer. Verder daar van af de focus
op natuur en waterretentie zetten.

Verstraelen » Interessant is ook de 18¢-eeuwse Baalsbrugger Molen ten oosten van
Kerkrade.De molenis in particulier eigendom. De Watermill Foundation werd opgericht
omde bijna 900 jaar oude watermolen te herstellen. Momenteel wordt de molen geres-
taureerd en klaargemaakt voor gebruik. Het riviertje de Worm stroomt vanuit Duitsland
onze streek in. Is wateraanvoer gegarandeerd? En hoe zorgen we voor vismigratie?
Daarom heeft Waterschap Limburg, samen met andere overheden en eigenaren, een
plan gemaakt. Een grensoverschrijdend plan. Het is dan ook belangrijk met partners
problemen te bespreken en samen te zoeken naar maatwerkoplossingen.
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De Frankenhofmolen was in 2007

zwaar vervallen. Limburgs Landschap
restaureerde de achttiende-eeuwse molen
en transformeerde het tot vakantiewoning.
Foto: Sergé Technau, Rijksdienst
voor het Cultureel Erfgoed, 2007.

Foto: Mieke Bers,
Rijksdienst voor het

Cultureel Erfgoed, 2007.
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12.03 Neercanne en St. Gerlach

In Limburg staat bijna de helft van de Nederlands kasteelhotels. In Zuid-Limburg staan 25
kasteelhotels. Denk aan Neercanne, Terworm, Wittem, Vaeshartelt, Geulzicht, Sint Gerlach en
Schaloen. Bij Chateau Neercanne en Chateau Sint Gerlach werken de Stichting Het Limburgse
Landschap en Oostwegel Collection samen aan de instandhouding van de erfgoed- en natuur-
waarden binnen een horecafunctie. We gingen in gesprek met Edmond Staal, stafmedewerker
van Stichting Het Limburgse Landschap, en Camille Oostwegel, hotelier, ondernemer en ex-
ploitant/eigenaar van een meerdere kastelen en buitenplaatsen in Zuid-Limburg.

Camille Oostwegel en Edmond Staal in gesprek
met dagvoorzitter Mathea Severeijns bij het
werkatelier op landgoed Uliek, september 2018.

Foto: Erwin Zijlstra,

Gelders Genootschap, 2018.

Limburgs Landschap kocht in 1947 het toen
zwaar gehavende kasteel Neercanne. Een
eerste restauratieronde werd in 1973 afgerond.
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Staal » Herbestemmen vergt ook bij overheden een open houding. Soms ontstaan er
nieuwe goede oplossingen die niet onmiddellijk voldoen aan alle regels. Het vraagt nu
eenmaal om creatieve oplossingen en meedenken. Daarbij hebben wij gemerkt dat je
als initiatiefnemer/eigenaar van een herbestemd complex altijd open naar gasten en
bezoekers moet zijn en niet te veel afsluiten. Op die manier creéer je ook draagvlak
en bewustwording. Verder blijft het zaak om op alle fronten intensief samen te werken
en te communiceren.

Natuurgebied Ingendacl

bij Chateau Sint Gerlach.
Foto: Etienne van Sloun,
Oostwegel Collection.

Aanvullende restauraties vonden plaats in 1989 en
1990 in samenwerking met de huidige erfpachter
van het kasteel, Camille Oostwegel.

Foto: Airvision, Oostwegel Collection.
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Staal » In 1947 kocht Het Limburgse Landschap het toen zwaar gehavende kasteel
Neercanne en hetaangrenzende bos van freule Poswick. Een eerste restauratieronde
van het kasteel duurde zo’n 25 jaar en werd in 1973 afgerond. Sinds 1955 was Brand
Bierbrouwerij huurder van het kasteel. Daar hebben we ook veel van geleerd; zorgen
dat je goede afspraken maakt over visie en beheer, en over nieuwe ontwikkelingen.
Wat wil je wel of niet?

Oostwegel » Ver vooruit denken was het devies toen we de exploitatie van Neercanne
overnamen in 1984. In eerste instantie waren we huurder, net als Brand daarvoor. Er
bleek veel achterstallig onderhoud, waar Limburgs Landschap destijds nietde middelen
voor had. Wij wilden, als exploitant, graag kasteel en terrastuinen herstellen, maar dan
niet als huurder. Zodoende werden wij erfpachter voor 50 jaar, met mogelijke verlen-
ging van 50 jaar. De erfpacht is voor het kasteel en de terrastuinen, tot aan de weg.
We wilden het complexinclusief tuinen zoveel mogelijk terugbrengen naar de situatie
van 1698. Het was een complexe klus. Daarbij was het niet de bedoeling om exact de
oorspronkelijke situatie te realiseren, maar wel dat je de oorspronkelijke indeling kunt
lezenin hetlandschap. In 1997 kregen we een Europese prijs voor de herinrichting van
de tuinen van Neercanne, onder bescherming van Unesco.

Oostwegel » Bij Chateau Sint Gerlach hebben we voor het natuurontwikkelingsgebied
Ingendael samengewerkt met het Limburgs Landschap. Doel van provincie en de ge-
meente was om de ecologische hoofdstructuur zoveel mogelijk te herstellen. Ons doel,
dit maal als eigenaar van de opstallen, was terugbrengen van de cultuurhistorische
schoonheid én hetrealiseren van een goede exploitatie. Dat blijft overeind staan, zoals
met de bouw van een nieuw paviljoen vorig jaar. Dat paviljoen is essentieel voor de
rentabiliteitvan het ensemble, maar we hebben het wel met hoogwaardige architectuur
gedaan. Dat hoort op zo’n plek.

Staal en Oostwege » Natuurlijk ben je het niet altijd meteen eens met elkaar. Voor
beide projecten gold dat goed en tijdig informeren en communiceren cruciaal was.
Verder het devies dat je moet blijven vasthouden aan het doel, niet opgeven. En met
een monumentben je natuurlijk nooit klaar. Dus die samenwerking blijft de rode draad.

Nationaal Landschap Zuid-Limburg

Foto: Etienne van Sloun,
Oostwegel Collection.

In 2017 werd op landgoed Sint Gerlach
een modern, multifunctioneel paviljoen
gebouwd, naar ontwerp van Francine
Houben van Mecanoo architecten.
Foto: Airvision,

Oostwegel Collection.
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12.04 Van leegstand naar herbestemming
in Maastricht

Gemeente Maastricht werkt in het stedelijk en landelijk gebied van Maastricht aan instand-
houding en herbestemming van een groot aantal erfgoedensembles. Er is een leegstandskaart
gemaakt en een co-creatief platform is opgezet: Maastricht-LAB. We gingen in gesprek met
wethouder Gert-JanKrabbendam van Gemeente Maastricht. Watzijn deMaastrichtse ervarin-
genenwelke tipskunnen gegeven worden voor hetlandelijke gebied van Nationaal Landschap
Zuid-Limburg?

object het meeste respecteert op de wijze waar het object ooit voor gebouwd werd.
Knelpunten zijn veelal dat grote objecten opgesplitst en plattegronden verder verkaveld
worden en/of er (zeer) grote ingrepen noodzakelijk zijn, dit is vaak in tegenstelling met
het behouden van de monumentale waarden.

Bij een goede herbestemming wordt niet alleen gekeken naar het gebouw zelf maar
ook naar zijn omgeving. Zijn er al gelijke functies in de omgeving aanwezig? Waar is
behoefte aan in wijk of stadsdeel? Als de inschatting is dat een functie een dergelijk
grote invloed kan of zal gaan hebben dan wordt geadviseerd om dit met de buurt op te
pakken, bijvoorbeeld door het organiseren van buurtavonden etc.

De voormalige kasteelboerderij Withuishof
in Amby is herbestemd tot multifunctioneel
kantoorgebouw voor 30 kleinere bedrijven.
Foto: www.withuishof.nl.

Hoeve Westrand in Amby is in 2017~
2018 gerenoveerd en getransformeerd
tot acht sociale woningen voor
Woningstichting Maasvallei.

Foto: www.smeetsbouw.nl.

Het Maastricht-LAB is in 2012 door de gemeente Maastricht opgericht om een nieuwe
impuls te geven aan de stedelijke (her)ontwikkeling van Maastricht. De economische en
demografische groei neemt af en inwoners en lokale organisaties willen steeds meer
invloed uitoefenen op de ontwikkeling van de stad. Het Maastricht-LAB is hetinstrument

Een regionaal expertteam wordt onderschreven door de RCE en vormt een belangrijk

Erfgoedensembles

van Maastricht waarbij deze zoektocht naar nieuwe vormen van stadsontwikkeling
centraal staat. Dat doen we door te experimenteren in de stad en te leren door te doen.
Het Maastricht-LAB functioneert als co-creatief ontwikkelplatform voor de stad, waarbij
vernieuwende projecten en vraagstukken worden opgepakt samen met initiatiefne-
mers en partners.

medium voor eigenaren of ontwikkelaars om bij aan te kunnen kloppen. Hierdoor
krijgt men een objectief oordeel en advies inzake het betreffende object. Een dergelijk
aanspreekpunt zal voor de gemeente het werk verlichten omdat een aanvrager dan al
beslagentenijs komt en onnodige discussies vermeden kunnen worden met een veel
soepeler vergunningstraject tot gevolg.

Een erfgoedensemble wordt gevormd door een samenspel van meerdere monumentale
objecten die onlosmakelijk bij elkaar horen. Een oorzaak van gedeeltelijke of gehele
leegstand is veelal de grootte van dergelijke objecten. Om zo’n object in zijn geheel
over te nemen en in te vullen is niet veel initiatiefnemers gegund, en het opsplitsen
hiervan wordt vanuit erfgoed juist weer niet gestimuleerd.

Chateau Jerusalem in Limmel is sinds de zomer

van 2014 ingebruik als internationaal support

office voor horecaprojectbureau Mise en Place.
Foto: www.chateaujerusalem.com.

Geschikte functies zijn niet op voorhand universeel aan te geven maar zijn uiteraard

afhankelijk van het soort object, wat voor een type object het is en vraagt dit om het

behoud van grote open ruimtes (b.v. stallen) of juist de repetitie van kleinere kamers

(b.v. kloostercellen). Het uitvoeren van een herbestemmingsonderzoek, mogelijk als

aanvulling op de leegstandskaart, zou hier dan ook op zijn plek zijn. Gedoeld wordt

hierbij op een onderzoek op stedenbouwkundig niveau (waar is behoefte of vraag naar

in wijk of straat) en op gebouwniveau (analyse van structuur, ordening en inpasbaar-

heid alternatieve functies). Een geschikte functie is er dus een die het desbetreffende
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12.05 Erfgoedtoerisme

Erfgoedtoerisme, vrijetijdseconomie. In Zuid-Limburg kun je er niet om heen. Het is een be-
langrijke pijler van de Zuid-Limburgse economie. Veel monumentale panden zijn in het ver-
leden bestemd tot hotel, vakantiewoning of restaurant. Is toerisme en recreatie nog steeds de
gedroomde herbestemming van erfgoedensembles in het landelijke gebied? We spraken Anya

12 ERVARINGEN

goed kijken hoe we in Zuid-Limburg aanbod dat niet meer functioneert, uit de markt
krijgen. Uit ons onderzoek blijkt dat sport en gezondheid de nieuwe trend zijn, zoals
wandel- en fietsvakanties.

Niewierra » En bezinning! Als je echt een uniek concept hebt, dan kan het wel nog.

Zoals het Franse Klooster in Sittard, dat een Chinees therapiehotel wordt. Het hotel
krijgt 150 kamers, een Chinees restaurant, tentoonstellingsruimtes, en natuurlijk the-
rapieruimtes voor behandelingen op basis van Feng-Shui. Je moet duidelijk een ander
verhaal vertellen dan het zoveelste 4sterren hotel. Wat we in Limburg nog niet hebben
zijn hotels als meditatie-, yoga- en toevluchtsoord, zoals te vinden is in veel andere
Europese regio’s. Hier is wel een markt voor!

Niewierra, directeur VVV Zuid-Limburg, en Hanny Ras, procesbegeleider bij de Visie Urijetijds-
economie 2030 en werkzaam bij Gemeente Sittard-Geleen.

Een toerist in de tuin van kasteel Eijsden.
Foto: Erwin Zijlstra,
Gelders Genootschap, 2018.

Hoe staat het met de vrijetijdseconomie in Zuid-Limburg, in relatie tot erfgoed? Schinvelderhoeve s
Ras » Erfgoed is enorm belangrijk in de beleving van Zuid-Limburg en het Zuid-Lim-

burgse landschap. Lange tijd was toerisme en recreatie dé oplossing voor leegstaand

tegenwoordig in gebruik als
hotel- en conferentieoord.

Foto: Erwin Zijlstra,
Gelders Genootschap, 2018.
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erfgoed, maar niet alles kan een vakantiebestemming worden. We hebben momenteel
een overaanbod aan hotelkamers, vakantiehuisjes en vakantiechalets.
Niewierra: En juist waar veel historische objecten zijn, is het aanbod al groot.

Toch wordt nog steeds vaak gekozen voor een toeristische functie.

Niewierra » Vaak zie je dat mensen zonder enige marktstudie hiervoor kiezen. Bijna
niemand kijkt genoeg naar de realistische markt. Dus dan is de boerderij mooi op-
geknapt en gertransformeerd tot vakantiewoningen, maar wat als je het niet gevuld
krijgt? Dan staat het over een paar jaar weer leeg. Ook zien we dat plannen voor hotels
in grote monumenten als kloosters grote invioed hebben op het bestaande aanbod
van familiehotels. De kleine ondernemers, die moelijker geld krijgen van banken om
op te knappen, worden weggeconcurreerd. Met als resultaat dat de oude familiehotels
verdwijnen.

Ras » Je zou actief kunnen inzetten op het uit de markt halen van bestaande accom-
modaties. Dat klinkt logisch als de kwaliteit te laag is en het economisch onrendabel
wordt. Een actief strategisch voorraadbeheer is nodig, waarbij een vitaliteitsmanager
kan helpen om overzicht te houden op het geheel. Nu wordt namelijk nog te veel per
kern, per subregio gekeken. Laten we naar heel Zuid-Limburg kijken, want wat speelt
in Parkstad, Heuvelland en Maastricht, het heeft gewoon invloed op elkaar.

Niewierra » Persoonlijk, wonende in een klein Zuid-Limburgs gehucht, valt mij op dat
er wel een behoefte is aan seniorenwoningen in de landelijke kernen. Met de huidige
vergrijzing zal dit alleen maar meer worden. En mensen willen zo lang mogelijk op het

Welke kansen zien jullie of hebben jullie nog adviezen?

Niewierra » lk zie weinig originaliteit in de grote hotels. Vaak wordt het binnen een-
heidsworst. Dezelfde designers die alles hetzelfde doen. Het is essentieel dat buiten
en binnen een eenheid zijn. Zorg dat het karakter van de plek voelbaar en herkenbaar
is. Dat, als je een kasteel binnenloopt, of een boerderij, dat je ook dat karakter binnen
ziet. Mensen komen voor de plek, van binnen en buiten!

Ras » Vertel ook duidelijk het verhaal van het erfgoed in z’n context. Steeds meer
toeristen willen weten waar ze zijn en het authentieke Zuid-Limburg ervaren. Wat is
het verhaal van de plek? Wat maakt deze plek zo bijzonder? Mensen willen geraakt
worden! Daarbij zou het goed zijn dat je met toerisme een verdienmodel creéert voor
het behoud van landschap en erfgoed. Dat is namelijk ook je aantrekkingskracht!

Nationaal Landschap Zuid-Limburg

Gasten op het terras van Chateau Neercanne.
Foto: Etienne van Sloun,
Oostwegel Collection.

platteland wonen, niet in een bejaardenhuis. Zo zijn in Mechelen nieuwe appartemen-
ten met zorg gerealiseerd aan de rand van het dorp. Ze waren gelijk uitverkocht. Maar
waarom doen we dat niet in een oude boerderij? Spaar je gelijk het landschap!

Kan de vrijetijdseconomie dan niets meer betekenen voor het behoud van erfgoed?
Ras » Voor vernieuwende concepten zijn nog wel kansen. En juist de vrijetijdsecono-
mie heeft er belang bij dat monumentale panden behouden blijven. Toeristen willen
ons erfgoed beleven, en dat kan met een vernieuwend concept dat iets toevoegt aan
het bestaande. Maar voor het toevoegen van nieuw verblijfsaanbod moeten we ook
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12.06 Kasteel Wijlre

‘Een Gesamtkunstwerk’. Zo wordt kasteel en landgoed Wijlre genoemd. Een ensemble van natuur
en cultuur, van architectuur en kunst. Het kasteel wordt sinds 1981 bewoond door kunstliefhebbers
Jo en Marlies Eyck. Samen met het echtpaar Albert en Hannie Groot-Wijnands richtten zij in 2012 de
stichting buitenplaats Kasteel Wijlre op om de culturele parel voor de toekomst te behouden en verder
te ontwikkelen. Om te zorgen dat het Gesamtkunstwerk Wijlre ook in de tockomst als een ensemble
bij elkaar zou blijven, droeg het echtpaar Eijck vorig jaar hetlandgoed over aan het Elisabeth Strouven
Fonds. We gingenin gesprek metBrigitte Bloksma, directeurvan Stichting Buitenplaats Kasteel Wijlre,
enDikMol, directeur van het Elisabeth Strouven Fonds. Hoe houd je een Gesamtkunstwerk in stand?
Gesamtkunstwerk. Wat betekent dat voor jullie?

Bloksma » Alles. Buitenplaats Kasteel Wijlre is in alles een eenheid. Kunst, architectuur en
natuur vormen een eenheid. Zowel in het fysieke als in onze activiteiten en tentoonstellingen.
Mol » Deze plek gaat over schoonheid, natuur, erfgoed, kunst. Het past naadloos bij de doel-
stellingen van het Elisabeth Strouven Fonds. We hebben drie hoofddoelstelling: kunst en
cultuur, natuur en landschap, en sociaal maatschappelijk. Vooral de eerste twee zie je hierin
Wijlre prachtig bij elkaar komen.

Is het historische karakter van het kasteel en het landgoed bepalend voor de tentoonstellingen of andere
projecten?
Bloksma » Nee, niet persé. Het is de gedachte van het ‘Gesamtkunstwerk’ dat centraal staat.
We zullen dan ook niet zo snel eententoonstelling over de geschiedenis van Wijlre maken. Wel
tonen wij in onze tentoonstellingen regelmatig werken uit de kunstcollectie die het echtpaar
Eyck heeft opgebouwd. Deze kunstcollectie is in 2012 met steun van de Provincie Limburg
een groot deel ondergebracht bij het Bonnefantenmuseum Maastricht.
In een aantal tentoonstellingen gaan wij in op de relatie tussen kunst en natuur. Zo vond in
de zomer van 2018 de tentoonstelling Traces plaats die wij in samenwerking met Lismore
Castle Arts (lerland) hebben gemaakt. Traces toonde de dynamiek van heden en verleden,
van beheer en behoud, van bezinning en provocatie en van groei en verval die kenmerkend
is voor historische landgoederen met een hedendaagse invulling als buitenplaats Kasteel
Wijlre en Lismore Castle Arts.
Mol » De stempel van het echtpaar Eyck is wel duidelijk herkenbaar. Zij hebben in meer dan
dertig jaar een grote collectie opgebouwd en Wijlre tot buitenplaats voor moderne en heden-
daagse kunst ontwikkeld. Dat is tegelijkertijd ook de uitdaging voor de toekomst. Het moet
geen statisch element worden. Hoe kunnen we Wijlre laten evolueren?

Hoe kun je buitenplaatsen met kunstcollecties in stand houden?
Mol » De crux is natuurlijk: wie betaalt?
Bloksma » We hebben veel vrijwilligers die ons helpen. Die zijn heel belangrijk voor ons. Wij
kunnen echter niet zonder overheidsfinanciering voor de publieke openstelling, het onderhoud
van de tuin en het park en ons tentoonstellings- en educatieprogramma. Onze tentoonstel-
lingen worden mede gefinancierd door private en publieke fondsen als het Prins Bernhard
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Kunstliefhebbers Jo en Marlies Eyck met Brigitte
Bloksma en Dik Mol in de tuin van kasteel Wijlre.
Foto: Marcel van Hoorn, 2017.
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Cultuurfonds en het Mondriaanfonds. Tevens hebben wij een groep Vrienden van de stichting
die ons jaarlijks middels een donatie steunen.

Mol » Sinds eenjaaris Elisabeth Strouven Fonds eigenaar van het landgoed. De combinatie van
natuur, kunst en erfgoed op Wijlre was voor ons heel belangrijk om deze beslissing te maken. Als
vermogensfonds spelen wijdaarmee eenrol in de instandhouding van het Gesamtkunstwerk.
Dat was ook een van de voorwaarden toen het echtpaar Eyck het aan ons overdroeg, dat wij
zorg dragen voor de instandhouding en het landgoed toegankelijk houden voor het publiek.
Het fonds kan dat doen omdat het ‘elders’ rendement op zijn vermogen maakt. Maar, laten we
eerlijk zijn, er vallen meer gaten dan wij kunnen vullen. Wij kunnen niet overal hulp bieden. Als
vermogensfonds denken we wel mee over het Landschapsfonds dat vanuit Nationaal Land-
schap Zuid-Limburg wordt opgezet, om meer initiatieven in het landschap te ondersteunen.

Eenvan devrijwilligers aan het
werkin de tuin van Wijlre.

Foto: Elyze Storms-Smeets,
Gelders Genootschap, 2018.

Gebroken Cirkel van Ad Dekkers (1976)
in de tuin van kasteel Wijlre.

Foto: L. M. Tangel, Rijksdienst
voor het Cultureel Erfgoed, 2004.

Met het kunstpaviljoen Hedge House en de kunsttentoonstellingen is Wijlre zeer succesvol.

Zou kunst en cultuur op andere plekken ook werken als herbestemming?
Bloksma » Het is zo succesvol omdat het specifiek is en een lange historie kent. Het echtpaar
Eyck is uit liefde voor kunst gaan verzamelen. Zij hebben altijd hun verzameling willen delen.
Buitenplaatsen waar kunst wordt getoond zijn er natuurlijk veel. Dat past van oorsprong ook
heel goed. Hetis van belang een onderscheidend programma van activiteiten en tentoonstel-
lingen te tonen die past bij de identiteit van een plek. In Wijire hebben we een hoge ambitie.
Kunst is voor ons geen verdienmodel om het erfgoed in stand te houden. Ik denk ook niet dat
dit mogelijk is.
Mol »Persoonlijk geloof ik niet in modellen. ledere keer, per plek is het zoeken naar de best
passende oplossing voor die plek. Daarbij zou het niet alleen om zogeheten verdienmodellen
moeten gaan. We moeten de intrinsieke waarden van dit erfgoed niet vergeten. Dat geldt ook
voor natuur.
Bloksma » Er wordt vaak gedacht ‘oh we kunnen op deze plek wel iets met kunst en cultuur
doen’. Zo veel projecten worden opgezet met een korte adem en vaak weinig visie. Er wordt
te gemakkelijk gedacht over kunst als middel voor herbestemming van erfgoed. Komend jaar
werken we samen met beeldend kunstenaar Peter Struycken. Ter gelegenheid van zijn tachtigste
verjaardag wordt ons kunstpaviljoen, het Hedge House, getransformeerd: alle vloeren, muren
en het plafond worden samen een schilderij. Daar kijk ik enorm naar uit want in dit project komt
alles samen; kunst, architectuur, de kunstcollectie Eyck en de historie van de plek.

Buitenplaats Kasteel Wijlre is vanaf 10 maart tot en met 10 november 2019 geopend voor het publiek. De tentoonstelling Kleur:
WeeldeenVeranderlijkheid van Peter Struycken is dan te bezichtigen. Zie: www.kasteelwijlre.nl
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DEEL 03 SAMEN AAN HET WERK

12.07 Klooster en kloosterboerderij Hoogcruts

Hoogcrutswaslange tijd eenklooster metkloosterboerderij, het functioneerdesslechts een eeuw
alsparticulierlandhuis. Hetklooster stond naeen brand in 1979 dertigjaar leeg. Het verwaarloos-
derijksmonumentwerdin2o11 gekochtdoordeStichtinghet Limburgs Landschap, metsteun
van de gemeente Eijsden-Margraten en Provincie Limburg. Sindsdien wordt hard gewerktaan
consolidatie en restauratie. Zomer 2018 werd het concept HX hoogcruts gestart, waarbij gekeken
wordtnaarnieuwe invulling van dekernvan hetvroegere grootgrondbezit. Deaanpalende hoeve
methetgrondbezitis tegenwoordig eigendom van familie Zillikens. We gingen in gesprek met
Jonathan Wanders van HX hoogcruts en Jo Aelmans, rentmeester van familie Zillikens.

Hoe raakten jullie betrokken bij Hoogcruts?
Wanders » |k ben opgegroeid in Noorbeek en was bekend met de plek. Het is een fas-
cinerende plek: de architectuur, de gelaagdheid van de geschiedenis in de gebouwen.
Als kunstenaar en ontwerper vind ik dat prachtig. Maar door die langdurige leegstand
was het verval enorm. Een jaar geleden werd ik benaderd door Limburgs Landschap.
Ze waren al ver met restaureren, want ze vonden het van groot belang dat dit Limburgse
erfgoed behouden zou blijven. Omdat de plek nog geen bestemming had, kreeg ik de

Het ensemble van klooster, kloosterboerderij en
omliggende gronden van Hoogeruts, circa 1950.
Bron: Collectie Familie Kallen.
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Welke transformaties, nieuwe bestemmingen zal Hoogcruts in de nabije toekomst krijgen?

Wanders » We gaan het kloostergebouw met hof en tuin ontwikkelen tot een Euregio-
nale plek voor kunst, cultuur, natuur en technologie. Daarbij staan drie kernwaarden
centraal: reflectie, op je zelf en je omgeving, op het verleden en de toekomst. Ten
tweede, verbinding tussen lokale, Euregionale en globale thema’s en samenwerkingen.
Tot slot, vernieuwing en experiment: een platform voor nieuwe verhalen en samen-
werkingen tussen zowel artiesten, kunstenaars als ondernemers. Bijvoorbeeld voor
kunsttentoonstellingen, filmavonden en theater. Dat kan op verschillende plekken in
het gehele kloostercomplex.
Aelmans » Het agrarische landschap rondom het klooster is typisch Zuid-Limburgs
en van grote waarde. De boerderijen van de familie worden momenteel verpacht. Inde
Broekhofis sinds 2000 anti-kraak bewoning gevestigd. We zoeken daar naar een andere
bestemming, maar omdat op de naastgelegen boerderij Helenahoeve veehouderij
is toegestaan, zit je met een milieucirkel; waardoor veel activiteiten zijn uitgesloten.
Het zelfde speelt bij de kloosterhoeve en het naastgelegen kloostercomplex; beide
historische functies ‘gijzelen’ elkaar. Daar ligt dus een grote samenwerking-uitdaging.
Samen met de eigenaren en pachters moeten we kijken naar het gehele landgoed:
waar gaan we heen? En hoe kunnen we samenwerken met Limburgs Landschap en
HX hoogcruts?

Limburgs Landschap werke sinds 2011 aan de
restauratie van het voormalige klooster Hoogcruts.
Foto: Erwin Zijlstra,

Gelders Genootschap, 2018.

opdracht een toepasselijk concept te ontwikkelen. Dat werd HxXhoogcruts.
Aelmans » De familie Zillikens huurde mij zo’n 10 jaar geleden in als rentmeester om
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zorgte dragen voor eentoekomstbestendig beheer van het familiebezit, waardoor het
bezit ook voor de komende generaties geborgd kan worden. Directtegen het voormalige
klooster ligt de monumentale kloosterhoeve. Nabij Slenaken liggen de boerderijen
Broekhof en Helenahoeve. De familie heeft dit bezit in 60’er jaren van de vorige eeuw
gekocht; de boerderijen waren destijds ook al verpacht.

Wat betekent de restauratie van het kloostergebouw voor het erfgoedensemble?

Aelmans » We zijn er niet direct bij betrokken, maar hebben natuurlijk wel contact. Want
eenvande boerderijen grenst direct aan het landhuis en enkele gebouwen zijn in elkaar
verweven; er is zelfs een inpandige doorgang. Door de brand was er grote schade bij
de hoeve ontstaan; deze is al die tijd als een ‘open zenuw’ zichtbaar gebleven. Het is
daarom geweldig dat dit zeer markante object door Limburgs Landschap is gekocht
en geconsolideerd. Het heeft op de rest van het landgoed een positieve uitstraling.
Wanders » Het was ook broodnodig, we waren ons erfgoed aan het kwijtraken. Wat ik
zo mooi vind, is dat de geschiedenis in het gehele kloostercomplex is af te lezen. Hoe
het is gebruikt, welke transformaties het gebouw heeft doorgemaakt. Het gebouw is
zowel kapel, klooster, landhuis, schuur, vakantieherberg als inrichting voor mensen
met een geestelijke beperking geweest. Een zeer gelaagde geschiedenis dus. Die
gelaagdheid willen we laten zien. Daarom restaureren we heel eenvoudig. De muren
gaan we niet plamuren en verven. Hoewel we ons richten op de toekomst, koesteren
we het verleden en willen dat in haar ruwe eenvoud laten zien.
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Wanders » Dat is één van onze stippen op de horizon: samen optrekken zodat het
erfgoedensemble, het landgoed als geheel kan functioneren.

Aelmans » De wens is er van beide kanten. Nu kijken hoe we daar vorm aan kunnen
geven. Bijvoorbeeld. Er is nu al aan 6 km wandelpaden op het landgoed. Dat kun je
mooi verbinden aan activiteiten op HX hoogcruts. Ook is er ruimte voor gezamenlijk
landschapsherstel en het verbonden van beider activiteiten. Dit alles vanuit een ge-
zamenlijke visie; niet met dezelfde functies, maar zorgen dat we elkaar aanvullen en
versterken.
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Met dank aan

Eengrootaantal mensenisbereid gevonden hun ervaringen en kennis te de-
len. Wedankeniedereendiein persoonlijke gesprekken, bijde casussen ofvia
dewerkatelierseen bijdrage heeft geleverd. Metname willen we hiernoemen:

Nationaal Landschap Zuid-Limburg: Toine
Gresel; Provincie Limburg: gedeputeerde Hu-
bert Mackus, gedeputeerde Hans Teunissen,
Paul Schokker, Kirsten Demacker, Anita Jans-
sen, Herman van Steenwijk, Frans Hornesch,
Peter Vleugels, Hans Tulleners, FennaBekkers,
Helma Brunenberg, Jacques Zeguers, Kristel
Zafarin enPaulvan Noorden;Rijksdienst voor
het Cultureel Erfgoed: Annemieke Vos, Jan-
neke Hille, Cees van Rooijen, Taco Hermans,
en Judith Toebast; Buitengoed Geul & Maas:
LexHoefnagelsen MarcHeusschen; Gemeen-
te Eijsden-Margraten: Mathea Severeijns en
Nicky Pouw; Gemeente Gulpen-Wittem: wet-
houder Guido Houben, John Ubachs en Ralf
Defaux; Gemeente Maastricht: wethouder
Gert-Jan Krabbendam; Gemeente Meerssen:
wethouder Paul Sanders, Bart Heffels en Jaap
Zomerplaag; Gemeente Beekdaelen: Anne-
mie van Thoor; Voormalig burgemeester
Gemeente Onderbanken, Odile Wolfs; Ge-
meente Sittard-Geleen: HannyRas; Gemeen-
te Valkenburg aan de Geul: wethouder Carlo
Vankan, Roy Hennekens, Wiel Felder, Wilma
Hendriks en Louk Bongarts; Gemeente Voe-
rendaal: Hans Aussems; Huis voor de Kunsten
Limburg: Theo Oberndorffen Marianne van
der Elsen; Limburgse Land- en Tuinbouw-
bond: Bert Vergoossen; Limburgs Particulier
Grondbezit: Jurjen deBoer; Casus Groote Mo-
len: Cees Spelt, Roger van Gestel, Pascal Spelten
Maaike Spelt-Storms (eigenaren en huurders
Groote Molen), Carlos Veraart (Stella Maris
College), Frank Klement en Rob Smeets (Kle-
mentz Rentmeesters), Jeroen Voskuilen (Witte
Molen Sonsbeek, als referentie), Martijn Hai-
tink (Huis en Erfgoed Collectief); Casus Scha-
loen: Cor Bot (eigenaar Kasteel Schaloen), Alard
vander Vast(makelaar), Frenk Janssen, Eduard
Habetsen Michiel Purmer(Natuurmonumen-
ten), JefBoosten (IVN Valkenburg, Heemtuin
Schaloen), Norman & Yvonne Middelkoop
(Brasserie Schaloen), Dhr. en mw. Van de Loo,
Jaap vander Woude (Selectin Leisure Holding
BV); Casus Op de Bies: familie Stassen (eige-
naren), Pieter van Traa (restauratiearchitect),
René Vaassen (Vaassen Makelaardij), Martijn
Haitink (Huis en Erfgoed Collectief); Casus
Dobbelsteynhof: Ine en Ed Schreurs, Ine en
JohnLambie(eigenaren), Helene Opreij (Héle-
ne TERRA makelaardij), Ferd Maessen (Monu-
mentenwacht Limburg); Casus Goedenraad:
Wilfred Alblas, Edmond Staal, René Gerats,
Guido Hambeukers en Arjan Ovaa (Stichting
HetLimburgseLandschap), Janvan Susanteen
familieDe Win; Overige monumentale boer-
derijen, hoevens en molens: Wim A’Campo
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(Onderste Hof), familie Smeets-Vermeer
(Bockenhof), Tatjana Fischer-Driessen (Hoe-
ve Euverum), exploitant Schinvelderhoeve,
Fer van de Winkel (kasteelhoeve Hartelstein),
NorbertHuijts (vm. Kasteelhoeve Puth); fami-
lie Petit (kasteelhoeve Cortenbach); Overige
monumentale kastelen, buitenplaatsen en
landgoederen: Camille Oostwegel (Oostwe-
gel Collections, Neercanne en St. Gerlach),
Michel Maes (Kasteel Oost, Eijdsen), Brigitte
Bloksma (Kasteel Wijlre), Dik Mol (Kasteel
Wijlre, Elisabeth Strouvenfonds), Piet Grou-
wels (Landgoed Vliek), Diederik de Loé (Kas-
teel Mheer), Jonathan Wanders (Hoogcruts
HX), Ronny Bessems (Kasteel Borgharen), Jody
Martens(Kasteel Hoensbroek), Leilad’Ansem-
bourg(Kasteel Amstenrade), Suzanne Bohlan-
der(Kasteel Oost, Valkenburg), familie Stassen
(Kasteel Terborgh), Sjir Smeets(Kasteel Cartils),
Robert Magnée (Kasteel Horn), Jojo Mulder
(Kasteel Het Steenen Huys), familie Tonino
(Kasteel Geulle); Erfgoed- en onderwijsinstel-
lingen: Marleen Gresnigt (Erfgoed Codpera-
tie Limburg, Stichting Limburgse Kastelen),
Ton Verstraelen (Limburgse Molenstichting),
Frank Focke(HeemschutLimburg), Luck Wal-
schot(Ondergrondserfgoed/mergel erfgoed),
Marion Zijlema (Steunpunt Archeologie &
Monumenten Limburg), Joop de Jong (Uni-
versiteit Maastricht), Lita Wiggers (Regionaal
Historisch Centrum Limburg), Geert van der
Varst (Monumentenwacht Limburg), Katrien
de Vos (Stichting Limburgse Kastelen), Pieter
Caljé, GerFrenkenen JokeJongeling(Limburgs
Geschiedkundigen Oudheidkundig Genoot-
schap,LGOG), Coen Eggen (Boerderijstichting
Limburg), Ewoud vanArkel en Gerard Hendrix
(Agrarisch Erfgoed Nederland), Daphne Bur-
gerhof (Onderwijsbureau); Vastgoedonder-
nemers en makelaars: Jo Aclmans (Aelmans
Makelaardij), Marco van der Wal (Camino
Vastgoed), Laurens Smit (Vastgoedbescher-
mer), Polo Nederhorst, Rene Berghout (Grou-
wels Vastgoed), Yvon Prince; Instandhouding
Kleine Landschapselementen (IKL): Richard
Smeets en Henk van Kuijk; Nationaal Res-
tauratiefonds: Remco Vos; VVV Limburg:
Anya Niewierra; Bureau Buiten: Anneke van
Mispelaar en Daniek Nijland; Waterschap
Limburg: Harry Winteracken; Architecten,
landschapsarchitecten en aannemers: Marc
Heusschen (Heusschen Copier Landschapsar-
chitecten), Barry Kerkhoffs (Bureau Verbeek),
DanielleHulsen MonicaKetting (architecten-
bureau Ketting Huls), Inge Lemmens (Bouw-
bedrijf Lemmens); Staatsbosbeheer: Bibi van
deKlundert.
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M. Besselaar, Structurele leegstand -
Voorkomen is beter dan genezen (2011)
E. ter Braak, De OudeKaart van Nederland.
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vastgoed inNederland (Wageningen University
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Nuttige websites
Algemeen
Provincie Limburg

www.limburg.nl
Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed

www.cultureelerfgoed.nl
Buitengoed Geul & Maas

www.buitengoedgeulmaas.nl
Gemeente Eijsden-Margraten

www.eijsden-margraten.nl
Gemeente Gulpen-Wittem

www.gulpen-wittem.nl

Gemeente Meerssen

www.meerssen.nl

Gemeente Nuth (per 1-1-2019 Beekdaelen)
www.beekdaelen.nl

Gemeente Valkenburgaan de Geul

www.valkenburg.nl
Stichting Het Limburgse Landschap

www.limburgs-landschap.nl
Vereniging van Nederlandse
Gemeenten (VNG)

www.vng.nl

Landelijke Vereniging Bond Heemschut
www.heemschut.nl
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Codperatie Erfgoed Limburg

www.limburgserfgoed.nl
Huis voor de Kunsten Limburg

SteunpuntArcheologie

& Monumentenzorg Limburg
www.sam-limburg.nl

Website op initiatief van RCE en NRF
www.monumenten.nl

Actueel nieuws uit de erfgoedsector

www.erfgoedstem.nl
Interprovinciaal Overleg (IPO)

www.ipo.nl

Nationaal Landschap

Zuid-Limburg
www.nationalelandschappen.nl
www.handvatnationaallandschap.nl

Herbestemming

www.herbestemming.nu
www.kennisbankherbestemming.nu

Kastelen, buitenplaatsen

en landgoederen
Stichting Limburgse Kastelen
www.limburgsekastelen.nl
Nederlandse Kastelenstichting
www.kastelen.nl

Molens
Limburgse Molenstichting
www.limburgsemolens.nl
Molendatabase Nederland
www.molendatabase.nl
Vereniging De Hollandsche Molen,
voor wind- en watermolens van
heel Nederland
www.molens.nl

Boerderijen
Boerderijenstichting Limburg,
via Huis voor de Kunsten

www.hklimburg.nl/organisaties/
boerderijenstichting-limburg.html

Overig
Beeldmateriaal Rijksdienst voor
het Cultureel Erfgoed

htep://beeldbank.cultureelerfgoed.nl
Oude kranten op Delpher

www.delpher.nl

Bestemmingsplannen

www.ruimtelijkeplannen.nl
Bagviewer van het Kadaster

https://bagviewer.kadaster.nl
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https://hklimburg.nl/netwerk/boerderijenstichting-limburg
https://hklimburg.nl/netwerk/boerderijenstichting-limburg
https://beeldbank.cultureelerfgoed.nl
https://www.delpher.nl
https://www.ruimtelijkeplannen.nl/web-roo/roo/
https://bagviewer.kadaster.nl/lvbag/bag-viewer/index.html#?geometry.x=160000&geometry.y=455000&zoomlevel=0
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Colofon

Dit onderzoek heeft plaatsgevonden binnen
het provinciale project ‘Vraag- en aanbodstu-
ring van monumentaal erfgoed in het Natio-
naal Landschap Zuid-Limburg’, uitgevoerd
door Gelders Genootschap. Dit onderzoek is
mede mogelijk gemaakt door de Rijksdienst
voorhetCultureel Erfgoed enBuitengoed Geul
& Maas. De gemeenten Eijsden-Margraten,
Gulpen-Wittem, Meerssen, Nuth (Beekdae-
len) en Valkenburg aan de Geul, en de Stich-
ting Limburgs Landschap deden mee met vijf
casussen.

In de elektronische versie van dit rapport zijn
links opgenomen naarrelevante websites. Wij
zijnnietverantwoordelijk voordeinhoud van
websites waarnaar wordt verwezen.

Datum
26 februari 2019

Gelders Genootschap
Elyze Storms-Smeets (eindredactie),
Christel Steentjes, Tim Habets,
Maurice Bogie, Annelies Scholtz,
Boukje Overbeek, Simon van den Bergh,
Eva ter Braak en Jan Wabeke

Met bijdragen van
Paul Schokker, Kirsten Demacker,
Annemieke Vos, Roy Hennekens

Fotografie
Erwin Zijlstra Fotografie

Fotografie achterblad
Fotomolen enboerderij, Herman van Steenwijk,
Provincie Limburg. Foto kasteel Vlick,
Erwin Zijlstra, Gelders Genootschap, 2018

Ontwerp
studioo26, www.studioo26.nl
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Zuid-Limburgheefteen rijke geschiedenis, met een hooggewaardeerd cul-
tuurlandschap enveel monumenten. Hetisechter ook een kwetsbaar land-
schapdatkamptmetleegstand. Metnamevoormonumentale kastelen, bui-
tenplaatsen, boerderijen enmolensisherbestemmingeenlastige opgave. Het
gaatom belangrijke en complexe erfgoedensembles, waarbij de relatie van
hetmonumentale pand met tuin, erf, landerijen en landschap essentieel is.
Vervalvandezeerfgoedensembleskan groteinvloed hebben op de kwaliteit
van het Zuid-Limburgse landschap. Deze rapportage geeft een analyse van
leegstand en herbestemming van erfgoedensemblesin hetlandelijk gebied
van Nationaal Landschap Zuid-Limburg, en biedtaanbevelingen, praktische
handvatten eninstrumenten voorde herbestemmingsuitdagingenbijdeze
bijzondere ensembles.

Deze publicatie is bedoeld voor iedereen die betrokken is bij de zorg van monumentale boerderijen, molens, kastelen en
buitenplaatsen in het Nationaal Landschap Zuid-Limburg.
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