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Voorwoord
De crisis van 2008 zette de ontwikkeling van nieuwbouw onder druk, nieuwe toevoe-
gingen aan de gebouwde omgeving kwamen steeds moeizamer tot stand. Tegelijk 
bleek een groeiend deel van de bestaande gebouwde omgeving leeg te staan, met als 
negatieve uitschieter de leegstand in kantoren. Waar nieuwbouw niet meer tot stand 
kwam, leek het voor de hand te liggen om de veranderende vraag naar ruimte op te los-
sen in gebouwen die de oorspronkelijke functie hadden verloren. er waren natuurlijk 
al inspirerende voorbeelden van dergelijke transformaties, zoals de Van Nellefabriek 
in Rotterdam, de Westergasfabriek en de Hallen in Amsterdam of de Witte Dame in 
eindhoven. maar de schaal waarop dit plaats vond, was onvoldoende om de toename 
van de leegstand een halt toe te roepen. De enorme maatschappelijke en economische 
waarde die in de bestaande gebouwde omgeving is verankerd, liep daardoor risico. 
Waarom gebeurde het voor de hand liggende niet? Waar lagen de belemmeringen, en 
wat zou je daaraan kunnen doen?

In het voorjaar van 2014 vond over dit onderwerp een gesprek plaats in de zonnige tuin 
van Grand Hotel Karel V in Utrecht. een prachtige plek voor zo´n gesprek: De locatie 
heeft zich immers op duurzame wijze weten aan te passen aan sterk veranderende 
behoeften: van klooster naar militair hospitaal naar grand hotel. 

De eerste vraag in de behaaglijke voorjaarszon was: Is geld dan de belangrijkste belem-
mering? een leegstaand gebouw geschikt maken voor een nieuw gebruik vergt in het 
algemeen een grote kostbare ingreep. en of die ingreep economisch te verantwoorden 
is, hangt mede af van de waarde van het bestaande vastgoed. De eigenaren van leeg-
staand vastgoed moeten dus afwaarderen naar een niveau dat herbestemming moge-
lijk maakt. Dit op zich is al een bijzonder complex en weerbarstig probleem, zoals de 
discussie over het sloopfonds kantoren heeft laten zien. 

De benadering van het vraagstuk langs deze invalshoek was echter toch te simpel, 
bleek bij nadere beschouwing. er was meer nodig om het probleem beter te kunnen 
begrijpen. Het had ook te maken met ruimtelijk ordeningsrecht, met fiscale aspecten, 
met energieverbruik, met orientatie op de gebruiker in plaats van de eigenaar. met 
nog zoveel meer. er was toch ook niet zomaar een Nationaal Renovatie Platform (NRP) 
ontstaan? De bouwwereld in Nederland is zeer goed ontwikkeld, heeft toegang tot een 
enorme hoeveelheid technische en financiele kennis, maar het vraagstuk van renova-
tie en transformatie blijft ingewikkeld. misschien zou het helpen als de opgave eens 
in een ander, meer integraal perspectief zou worden geplaatst. en als dat perspectief 
dan bijeen gebracht zou kunnen worden in een boek dat een state of the art staalkaart 
van de actuele inzichten op dit gebied biedt. Dan zou iedereen die is betrokken in dit 
prachtige segment van de Nederlandse maatschappij en economie op efficiente wijze 
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kennis kunnen nemen van het veranderende speelveld. en dan zal het toch allemaal 
veel beter gaan. met deze mooie gedachte werd het gesprek in Grand Hotel Karel V 
afgerond.

De gedachte werd verder geconcretiseerd in Amsterdam. We concludeerden dat we 
niet zelf het wiel opnieuw wilden uitvinden, maar wel dat we het vliegwiel, als dat er 
al was, wilden ondersteunen en versterken. er werd een inleidend hoofdstuk geschre-
ven, dat als basis kon dienen voor de verdere hoofdstukken in het boek.

Het is daarna allemaal heel snel gegaan, waardoor er nu dit prachtige en inspirerende 
boek voor u ligt.

Ad Alderliesten
Frank Bijdendijk
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