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planning van woningen en winkels meer aan de markt overgelaten. Dit heeft deels geleid tot een groter
aanbod en daarmee een toename van leegstand in winkels. Recent zien we vanwege de behoefte aan
nicuwe woningen, met name vanuit de vastgoedwereld, meer ruimte voor bouwen (zoals in het groen) bij
de overheid bepleiten.

Bij gebouw- en gebiedsontwikkeling was - en is - bovendien vaak sprake van verkeerd werkende
prikkels. Veel gebouwen in het maatschappelijk vastgoed zijn gerealiseerd op basis van
gestandaardiseerde vierkante meters met bijhorend budget. De gebouwen werden in zijn geheel door de
overheid bekostigd. Door verandering van bekostigingssystemen in bijvoorbeeld de ouderenzorg werd
nict langer het aanbod van fysicke ruimte leidend, maar de vraag naar zorg. Met als gevolg dat meer
kleinschalige nicuwbouw is gerealiseerd, terwijl de voormalige gebouwen van ouderenzorg onbruikbaar
achterbleven. Ook blijken ontwikkelaars, beleggers en gemeenten de risico’s van uitbreiding van
vastgoed te hebben onderschat (Tennckes, Van Amsterdam, Bijlsma, Van Duinen, & Vlak , 2017).

Het ‘grocidenken’ overheerst in de ruimtelijke ordening. Partijen hebben de verwachting dat er vraag
blijft naar nieuw vastgoed en gemeenten vrezen de boot te missen. Hoewel er op gewilde plaatsen - zoals
vitale centrumgebieden - ook behoefte is aan nieuwbouw, is dit op de meeste andere plaatsen niet meer
het geval. Partijen blijven leven met het beeld dat in elke afzonderlijke stad of dorp behoefte is aan
nicuwbouw. Vaak wordt daarom nog zonder echte regionale afstemming lokaal teveel gebouwd. Kantoor-
en winkelvastgoed wordt zo ingepland dat de gebiedsontwikkeling op papier dekkend lijkt, los van de
vraag of er echt lokale of regionale vraag naar is. Zeker in krimpgebieden wordt dit denken in termen van
groei problematisch (Hovens, 2016), (Groen & Rikkoert, 2017). Er wordt nog onvoldoende ingespeeld op
de min of meer autonome maatschappelijke ontwikkelingen (zie kader) die leiden tot een verminderde
vraag naar gebouwen en structurele leegstand.

Daarnaast hebben we te maken met een gebouwde omgeving en een sector die zich slechts langzaam
aanpast aan de snelle veranderingen als gevolg van gelijktijdig optredende transities in de zorg, energie,
klimaat en landbouw. De uitdaging is om de benodigde flexibiliteit te ontwikkelen voor een
tockomstbestendige gebouwde omgeving.












Wisselende dynamiek

In de beschrijving van de onderbelichte vormen van leegstand (de quick scan) gaan we in op de opgave,
dynamick en aanpak per sector. Hieruit blijkt de diversiteit van het vraagstuk: elk segment heeft zijn
eigen dynamick van vraag en aanbod en private en publicke stakeholders die hierin acteren.
Ontwikkelingen als vergrijzing en ontgroening en digitalisering hebben per sector verschillende effecten.
Er is sprake van een sectorale en versnipperde benadering van vastgoed en leegstand. Partijen zijn op dit
moment vooral elk op hun eigen manier bezig met het vinden van een oplossing voor leegstaand
vastgoed. In andere gevallen laten ze de leegstand voor wat het is, gezien de kosten van sloop en het soms
relatief beperkte belang van een leegstaand gebouw in de totale portfolio. Partijen opereren vaak nog
verkokerd en zien ogenschijnlijk (nog) geen belang in contact met stakeholders uit andere sectoren,
terwijl daar juist een deel van de oplossing kan liggen.

Deze wisselende dynamicken vertalen zich naar de lokale en regionale situatie; per locatie/regio ontstaat
er een eigen beweging van vraag en aanbod, met bijbehorende leegstand. Daarmee ligt een belangrijk
integratie- en sturingsvraagstuk op de tafel van de gemeente.

Ongemak met cijfers

Met het opstellen van de quick scan constateren we een ‘ongemak’ met cijfers en indelingen van
categorieén. De officieel beschikbare leegstandscijfers zijn vaak aan de voorzichtige kant; in veel
gevallen is sprake van “verborgen’ leegstand. Panden die leeg staan, maar waarvoor wel huur wordt
betaald, zijn bijvoorbeeld niet meegerckend. Ook grotere gebouwen die maar voor een klein deel worden
gebruikt, komen niet voor in de statisticken. Het betekent dat in werkelijkheid sprake is van een grotere
omvang van leegstand in Brabant. Daarnaast overlappen categorieén elkaar soms. Monumenten zijn
bijvoorbeeld ook terug te vinden in andere categorieén vastgoed. Dit ongemak met cijfers komt vaak
terug in de discussies en gesprekken over leegstand. Het vraagt om een uniforme kwaliteitsslag. Voorop
staat dat dit ongemak de leegstandsaanpak niet mag gaan belemmeren.
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toerisme & recreatie bieden nieuwe functies voor leegstaande gebouwen, terwijl ontkerkelijking en
ontwikkelingen in de zorg tot herbestemmingsvraagstukken leiden. De aangetrokken markt is ook zeker
voelbaar in de markt van monumenten. Maar dit geldt niet voor alle (typen) monumenten, juist gezien de
specificke kenmerken van het gebouw.

Gezien de verschillende typen leegstand, hebben we geen overzichtstabel opgenomen van alle
monumenten. De toename van leegstand verwachten we met name in het religieus erfgoed. Aangezien
Brabant van alle Nederlandse provincies het grootst aantal religicuze gebouwen kent, zullen deze
ontwikkelingen in Brabant de komende jaren zeer voelbaar zijn.

Oorzaken

Als vervolg op de ontkerkelijking hebben steeds meer parochies moeilijkheden de exploitatie van kerken
sluitend te krijgen. Als gevolg hiervan worden nu en in de komende vijf jaar vele kerken uit de eredienst
gehaald. Leegstand neemt ook verder toe in kloosters. In die kloosters waar nog actieve
kloostergemeenschappen gehuisvest zijn, is de gemiddelde leeftijd vaak 85+. Maar vele kloosters hebben
(ook) een functie als zorginstelling. De ontwikkelingen in de zorg raken daarmee direct het religicus
erfgoed.

Hoewel minder in het oog lopend, is het wel relevant om ontwikkelingen in de andere categorieén
monumenten goed in beeld te houden. Een blind spot binnen de categoric monumenten is bijvoorbeeld de
categorie landgoederen. Met name de particuliere landgoedeigenaren hebben vaak moeite om de
exploitatie van hun landgoed rond te krijgen. Dan is weliswaar geen sprake van leegstand, maar driegt
wel achteruitgang van de monumentale waarden van dit erfgoed.

Aanpak

Herbestemming is bij monumenten vaak complexer dan bij gewone leegstand: het typische karakter van
een monument leent zich niet goed voor elk type herbestemming. Het behoud van monumentale waarden
leidt tot striktere regels voor aanpassing. Het tockomstbestendig maken van monumenten - ook met het
oog op een duurzame en beheersbare exploitatie — is daarom vaak een uitdaging.

Het specifieke karakter van monumenten is niet alleen een belemmering, maar vaak ook een kans. De
uitstraling en eigen identiteit van een gebouw kan meerwaarde hebben voor marktpartijen en
initiatiefnemers. Een monumentale binnenstad heeft bovendien een grote economische
aantrekkingskracht.

Juist vanwege de monumentale status is betrokkenheid van overheden bij dit vraagstuk legitiem en is een
explicictere afweging gewenst. Het in beeld brengen van de leegstandsopgave van monumenten in een
gebied of per categorie is daarin een belangrijke stap. Daarbij past een prioritering: welk erfgoed is
essenticel om te behouden, juist ook vanwege de iconische waarde of het belang van het monument voor
de identiteit van het gebied? In dat perspectief past ook de oproep van de Rijksdienst van het Cultureel
Erfgoed aan gemeenten om met de gemeenschap in gesprek te gaan over een kerkenvisie.

De kansen voor herbestemming hangen vervolgens in belangrijke mate af van het type monument, het
aanwezige ‘programma’ in gemeente of regio, en de aanwezigheid van initiatiefnemers voor
herbestemming. Waar geen energie rondom locaties aanwezig is, kan dit door een overheid soms wel in
gang worden gezet. Dit kan variéren van het nemen van een sloopbesluit tot het zelf invullen van functies
op de locaties”.

I Een sloopbesluit van een monument leidt vaak tot stevige reacties en soms ook tot goede initiatieven van omwonenden. De
mogelijkheden van invulling met eigen functies van overheden zijn vaak zeer beperkt en vragen om een spaarzame inzet. In veel
gevallen zien we immers juist de tegenovergestelde beweging (afstoten Rijksvastgoed, waaronder monumenten).

27






Binnen de categorie leisure zijn geen concrete leegstandscijfers voorhanden. De monitoring van deze
categorie ontbreekt tot op heden (oktober 2018) in het landelijk en provinciaal beleid en is daarmee een
blinde viek. Gelet op de ontwikkelingen binnen de sector springt er echter één categorie bovenuit: de
vakantieparken. Grootschalige vakantieparken en campings hebben de laatste jaren in toenemende mate
met leegstand te kampen. Op basis van onderzock van ZK A blijkt dat het aantal slaapplaatsen in
vakantiewoningen (aanbod) sinds 2011 sneller is gestegen dan het aantal persoonsovernachtingen (vraag)
(Vitaliteitsonderzoek verblijfsrecreatic Noord-Brabant, 2018).

Het gaat in sommige gevallen om terreinen waar de particuliere eigenaars van vakantichuisjes nauwelijks
tot geen onderhoud plegen (Van der Lee, 2018). Gecombineerd met een afname aan bezoekers (toeristen
gaan naar luxere terreinen elders) kan een negatieve vicieuze cirkel ontstaan, waarbij terreinen
verloederen met alle maatschappelijke gevolgen van dien. Arbeidsmigranten, minder bedeelden en
criminelen nemen op de parken hun intrek, vaak onder slechte (gezondheids)omstandigheden. Soms is
sprake van strafbare activiteiten, zoals wietteelt of drugshandel, welke zich aan het zicht van de politie
onttrekken. Grootschalige negatieve effecten kunnen daardoor optreden op zowel gezondheids- als
maatschappelijk vlak, maar ook wat betreft het effect op de natuur en ruimtelijke omgeving,

Het aanpakken van deze problemen brengt grote gemeenschapskosten met zich mee, op te brengen door
de belastingbetaler. Sanering van deze vastgoedcategorie is actueel (Van der Lee, 2018). Het gaat daarbij
nict enkel om de aanpak van leegstand — het gebruik van vakantieparken voor huisvesting van
arbeidsmigranten leidt soms juist tot invulling van leegstand — maar vaker nog om het reguleren van
negatieve maatschappelijke effecten, voelbaar tot buiten de grenzen van het terrein zelf. In Brabant is
onlangs op basis van een vitaliteitsscan geinventariseerd dat een derde deel van de vakantieparken weinig
perspectief heeft (34%). Qua capaciteit (aantal overnachtingsplaatsen) gaat het om 21% van het
beschikbare aanbod. Op deze terreinen ligt oneigenlijk gebruik op de loer en wordt door de ondernemer
onvoldoende regie ondernomen. Provincie en gemeenten kunnen een rol spelen bij de herbestemming,
transformatie en herontwikkeling van deze terreinen.

Voor de andere soorten binnen de categorie leisure, lijkt de leegstand gering. De behoefte aan leisure is
de afgelopen jaren verder toegenomen, wat zich uit in een stijgend bezoek aan onder meer bioscopen,
attractieparken en dierentuinen.

Voor veel spelers binnen de leisure-sector zijn er rooskleurige vooruitzichten. Het toerisme zit wereldwijd
fors in de lift. De verwachting is dat dit de komende jaren verder door zal stijgen, wat een aanjager zal
zijn voor diverse leisure functies.

Leisure is echter conjunctuurgevoelig: gaat het goed met de economie, dan zie je dat terug in de uitgaven
aan vakanties, horeca en dagjes uit. Gaat het slecht, dan gaat de hand op de knip en loopt het leisure
bezoek terug. Wanneer de economische hoogtij omslaat in een recessie en het leisure gebruik (tijdelijk)
terugloopt, is het de vraag of elke aanbieder het hoofd boven water kan houden, wellicht met de nodige
faillissementen en leegstand tot gevolg.

Oorzaken

Het gebruik van leisure verschuift: de nadruk komt steeds meer op luxe en comfort te liggen. Er is een
flinke concurrentiestrijd gaande tussen aanbieders in de sector; zij die niet investeren in luxe en comfort
zullen in toenemende mate het onderspit delven. Uit onderzock van ZKA in de provincie Limburg blijkt
dat binnen nu en vijf jaar geen geld meer is te verdienen met de helft van de vakantieparken en campings.
200 van de 400 Limburgse bungalowparken en campings voldoen namelijk niet meer aan de eisen van de
klant (Limburgse vakantieparken onder zware druk, 2015).
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