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ToornendPartners is een onafhankelijk adviesbureau
voor bouwen en gebouwen. Het is gespecialiseerd
in inhoudelijk advies en projectmanagement op het
gebied van overheids- en bedrijfshuisvesting, musea,
theaters, scholen en vele andere gebouwsoorten.
Elk type gebouw, maar ook elke organisatie die er
gebruik van maakt, is anders.

Ondanks alle mogelijke verschillen, zijn er vaak
overeenkomsten. Een oplossing voor een bepaalde
vraag of werkwijze kan vaak goed op een

andere manier worden toegepast. Vandaar dat
ToornendPartners niet met afzonderlijke afdelingen
binnen het bureau werkt met een bepaald type
huisvesting of gebouw als specialisatie, maar dat
de beantwoording van elke vraag altijd vanuit

het breedst mogelijke perspectief ter hand wordt
genomen, zo wordt projectmatig en doeltreffend
toegewerkt naar concrete, pasklare oplossingen:
maatwerk.

Herbestemmen Adaptive reuse

ToornendPartners is an independent consultancy in
building and re-building buildings. It is specialised
in project management and substantive advice

on accommodation for government authorities,
companies, museums, theatres, schools and various
other types of buildings. Every type of building and
the organisations which use them are different.
That means that every enquiry from a client and
subsequent project is also different.

Despite all the possible variations, there are areas
of common-ground wherein solutions or working
method for one enquiry can often be adapted to fit
another. It is for this reason that ToornendPartners
does not work with separate departments within
the company, which have a certain type of building
as their area of specialisation, but offers answers to
every enquiry from the widest possible perspective,
working effectively in a holistic manner that is
focused on the specific enquiry and to reach
concrete and custom-made solutions: in other
words, customisation.

e
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Gebouwde waarde

Een gebouw overleeft regelmatig zijn oorspronkelijke
functie. Gebouwen die lang overleven worden

door latere generaties (her)gewaardeerd uit

cultureel of bouwhistorisch oogpunt, vanwege

de oorspronkelijke bestemming of de (steden)
bouwkundige importantie. Deze waardering is
doorgaans de aanleiding om het gebouw een
monumentale status toe te kennen. Monumentale
gebouwen vertegenwoordigen de gebouwde historie
van een locatie. Ze hebben vaak een positieve
werking op de belevingswaarde en op de betekenis
van de directe omgeving. Dergelijke gebouwen
hebben meestal een sterke identiteit en vormen zo
een herkenningspunt.

De omgang met een monumentaal gebouw vergt
van de eigenaar, de gebruiker en extern betrokkenen
bijzondere aandacht om die gewaardeerde
eigenschappen te behouden. In veel gevallen
beperkt de monumentale status het gebruik en de
verbouwingsmogelijkheden van het gebouw. Er is
bovendien vaak weerstand tegen wijzigingen aan
het monument, zowel vanuit de overheid als vanuit
de nabije omgeving. Om daar goed en zorgvuldig
mee om te gaan is brede kennis vereist over
instandhouding, bouwkundige principes, detaillering
en financieringsmogelijkheden.

Historic value

It often happens that a building outlives its original
function. Because of their original destined use

or their (urban) architectural importance, age-

old buildings are (re-)appraised (valuated?) by

later generations from a cultural or building
archaeological perspective. Such appraisal generally
leads to a building being scheduled for protection
and listed as a monument. . Monuments represent
and reflect history of the build environment. They
often have a positive effect on the experiential value
and meaning of their immediate surroundings.
These buildings generally have a strong identity,
which causes them to become landmarks.

Particular attention to preserve and conserve these
appraised and appreciated properties is demanded
of an owner, user or external stakeholder when
dealing with a monument. In many cases, the
status as a monument restricts the way in which a
building can be used and its conversion possibilities.
Moreover, both governmental authorities and
members of local communities often object to
having the monument changed. A vast range of
experience on conservation, architectural principles,
details and funding is required to deal with these
matters carefully, properly and appropriately.
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De toekenning van een monumentale status

aan een gebouw betekent dat men het gebouw
waardevol vindt om het te behouden voor het
algemeen belang. Een monumentale status legt
daarom verantwoordelijkheden neer bij eigenaren
en gebruikers maar dat wil niet zeggen dat zjj
over voldoende kennis en middelen voor de
instandhouding ervan beschikken.

Visie en ambitie

Adviseren aan gebouweigenaren draait om het
laten nemen van de juiste beslissingen. De juiste
keuzes leiden tot een integrale projectaanpak en
zorgen ervoor dat het projectresultaat binnen vooraf
gestelde kaders wordt gerealiseerd. Het besluit om
een monumentale status aan een gebouw toe te
kennen is cruciaal. De redengevende omschrijving
onderbouwt de keuze voor deze status en maakt
die keuze inzichtelijk. Daaruit volgen direct
consequenties voor de omgang met het gebouw.

De eigenaar moet vervolgens beslissen op welke
wijze hij met het monument omgaat. Door actief
beheer en onderhoud en met gerichte investeringen
behoudt het gebouw zijn waarde. De waarde van
het monument heeft onder meer te maken met
potenties, uitstraling, ruimtebeleving en historie. De
beschreven waarde van een monument moet te allen
tijde worden gehandhaafd.

The fact that a building has been listed as a
monument means that it is regarded as valuable
enough to preserve it for the general interest.
Therefore a monument status places responsibilities
on owners and users, but that in itself does not
mean that such owners and users have adequate
knowledge and resources at their disposal to
conserve and preservethese monumental building
properties.

Vision and ambition

Advising owners of buildings is all about providing
the information needed to make the right choices
The right choices lead to an integrated approach
to the project and to ensuring that the project
result is achieved within the pre-set contexts. The
decision to list a building as a monument is crucial
an is substantiated in an annotated description.
This provides insight in the direct consequences
for any manner of dealings with the building. The
owner must then decide how he will deal with the
building. Active management and maintenance
combined with targeted investments ensure that
the building retains its value. The value of the
monument is tied up with matters such as potential,
image, spatial perception and history. The noted
value of a monument must be maintained at all
times.
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Wanneer gebouwen niet op de juiste wijze en met
de juiste kennis worden onderhouden, vermindert
de economische waarde met als gevolg verval en
devaluatie van de historische of culturele waarde.
Het verval kan zich op verschillende manieren
manifesteren; (gebouw)technisch, functioneel,
sociaal, wettelijk of economisch.

Revitalisatie door herbestemming of ontwikkeling
kan optredende devaluatie nivelleren, de

waarde herstellen of zelfs verhogen en kan het
gebruik stimuleren. Om inzicht te krijgen in de
mogelijkheden tot herbestemming is expertise
nodig van het te doorlopen proces en van de
waardebepaling van het object. Daarmee wordt een
strategisch ontwikkeltraject gekozen dat past bij het
gebouw en zijn omgeving.

Het besluit tot herbestemming van een
monumentaal gebouw betekent dat er een visie
moet worden opgesteld voor de financiering,

de exploitatie en het beheer en onderhoud.
ToornendPartners ondersteunt opdrachtgevers
bij de ontwikkeling en het opstellen van deze
visie met onderbouwende documentatie en
rekenmodellen. Functieverbetering in combinatie
met investeringsmogelijkheden kan leiden tot
projectinitiatie en daarmee herbestemming. Na het
initiéren van het project wordt een stappenplan
opgesteld betreffende de omgang met het
monument.

If buildings are not maintained correctly or with

the right knowledge, their economic value drops,
which leads to deterioration and devaluation of
their historical and cultural value. Deterioration

can manifest itself in different ways: structurally
and technically, functionally, socially, legally or
economically. Revitalizing by reconverting or
developing a monument can level out devaluation
that has already started setting in, restore or even
increase the value and boost its use. Expertise in the
process that is to be followed and in determining
the value of the object is required to gain an
understanding of the possibilities available for
adaptive reuse. That is why a strategic development
trajectory that is appropriate and suitable for the
building and its surroundings is selected.

The decision to convert a monument for adaptive
reuse means that a vision must be drawn up

to fund, exploit, manage and maintain it.
ToornendPartners assists in developing and
drawing up such vision by providing substantiating
documentation and calculation models. Function
improvement combined with investment possibilities
can signify a project start-up, and, consequently,
also adaptive reuse. After the project has been
initiated, a step-by-step plan is drawn up on how
the monument is to be handled.
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(Her)waarderen

Voordat investeren in onderhoud of herbestemming
van monumenten plaatsvindt, dient de eigenaar
over argumenten te beschikken die een investering
verantwoorden. Investeringsargumentatie wordt
gevonden in directe, indirecte en externe effecten.
Hierbij worden de effecten op zowel de korte termijn
als de lange termijn in ogenschouw genomen.
ToornendPartners maakt deze effecten inzichtelijk
in een businesscase waarin investeringen worden
uitgezet tegen beheer en onderhoud, planning en
begrotingen.

De waardebepaling van monumenten is complex. Dit
heeft vooral te maken met het scala van belangen,
de toevoeging van maatschappelijke waarde en met
externe effecten. Waardering van monumentale
gebouwen kan op diverse manieren plaatsvinden en
bestaat behalve uit object- en omgevingswaardering
ook uit maatschappelijke waardering. In de lange-
termijnoverweging worden externe economische
effecten door maatschappelijke waardering
meegewogen. In veel gevallen wordt een monument
door externen emotioneel gewaardeerd; dat is de
maatschappelijke waarde. Persoonlijke beleving
speelt hierbij een grote rol. Een maatschappelijke
kosten-batenanalyse geeft inzicht in de context van
herontwikkeling en exploitatie.

(Re)appraisal

Before investing in developing or converting
monuments, the owner must have warranted
arguments justifying such investment. Arguments
favouring investment are to be found in direct,
indirect and external effects. In this regard, both
short- and long-term effects are considered.
ToornendPartners makes these effects readily
comprehensible in the form of a business case,
whereby investments are explained in terms of
management, maintenance, planning and estimated
budget.

Determining the value of monuments is complex.
This has to do with the wide range of interests,
public interest and external effects. Monuments
can be appraised in various ways and, in addition
to the appraisal of the objects themselves and
their surroundings, they must also be appraised
for their social value. When it comes to long-term
considerations, external financial effects due to
social value are also taken into account. In many
cases, a monument is emotionally appraised by
outsiders; this is referred to as the social value.
Personal experience plays a great part in this. A
social cost-benefit analysis provides a perception of
the context of adaptive reuse and management.
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Een dergelijke analyse kan bijdragen aan het
creéren of behouden van politiek (financieel) en
maatschappelijk draagvlak voor herbestemming.
Waardering van monumentale gebouwen behelst
naast de economische, technische en functionele
waarden ook waarden met betrekking tot de
cultuurhistorie, esthetiek, duurzaamheid en
maatschappelijke effecten. Omgevingswaarden
zoals bereikbaarheid, bebouwde en natuurlijke
omgeving en demografie spelen eveneens een rol.
Een goede waardebepaling fungeert als basis voor
herbestemming of ontwikkeling.

Proces

Het herbestemmen en opnieuw in gebruik nemen
van een gebouw volgt een lange weg waarvoor
nauwgezet een aantal processtappen dient te
worden doorlopen. Doorgaans kan een gebouw een
functiewijziging niet zonder ingrepen ondergaan.
Het gebouw met nieuwe functie(s) moet voldoen
aan wet- en regelgeving. Voor deze aanpassingen
worden investeringen gevraagd die afgewogen
dienen te worden tegenover de te verwachten
opbrengsten in de exploitatiefase.

Such an analysis can contribute to creating or
maintaining political (financial) and social support
for adaptive reuse. Besides the economic, technical
and functional values, appraising monuments

also entails values relating to cultural, historical,
aesthetic, sustainable and social effects. Allied
values such as accessibility, built-up and natural
surroundings and demography also have a part

to play. Proper appraisal forms the foundation for
adaptive reuse or development.

Process

The adaptive reuse of a building travels a long

and winding road, along which it is necessary to
meticulously follow a number of procedural steps.
Generally speaking, the function of a building
cannot be changed without any intervention. The
building with its new function(s) must comply

with the respective legislation and regulations.
Investments that are required for such adjustments
must be weighed up against the returns during the
operational stage.
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Voor ieder her te bestemmen gebouw moet
binnen de gegeven omstandigheden zoals locatie
en mogelijkheden naar een specifieke, eigen
oplossing gezocht worden door het concretiseren
van de herbestemmingsvisie en het doel van de
herbestemming. Met heldere communicatie wordt
een goede balans gevonden tussen de belangen
van alle betrokken. Wanneer alle partners de

visie onderschrijven, dan kunnen de kaders met
betrekking tot kwaliteit, planning en kosten nader
worden geconcretiseerd. Het herbestemmingsproces
van ontwerp en realisatie wordt op deze wijze
breed gedragen.

Onderhoud en implementatie

Niets doen aan gebouwen veroorzaakt zonder
uitzondering achteruitgang van de kwaliteit.
Onderhoud is nodig om gebouwen in conditie
te houden zodat ze verantwoord functioneren.
Te weinig of geen onderhoud plegen betekent
naast achteruitgang van de fysieke staat tevens
functionele, economische en maatschappelijke
achteruitgang. Deze processen versterken elkaar
waardoor verval steeds sneller gaat.

Schema: input en output
van een business case door
middel van netto contante

waarde berekeningen

Scheme: input and output of
a business case by discounted

Within the given circumstances such as location and cash flow method

possibilities, a specific and unique solution must be

sought for each and every building to be converted

by putting into practice the vision for and aim of the

adaptive reuse. Clear communication ensures that

a good equilibrium is found between the interests

of all the respective stakeholders. If all partners

endorse the vision, the contexts regarding quality,

planning and costs can be formulated in concrete

terms and realized. In this way, the process for

adaptive reuse from draft stage to realization stage

can enjoy wide support.

Maintenance and implementation

There is no exception to the fact that the quality

of a building necessarily leads to deterioration

if nothing is done to it. Buildings must be
appropriately maintained to keep them in good
condition so that they can function properly.

Besides the deterioration of the physical state,

too little or no maintenance always leads to
functional, economic and social decline. These
processes reinforce one another, causing accelerated
deterioration.

Schema van het proces voor

herbestemmen

Scheme of the process of

adaptive reuse
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Een goed onderhoudsplan is de basis voor
kwaliteitsbeheer van een gebouw. Hiertoe dient
overzicht te bestaan over alle gebouwonderdelen,
onderhoudscycli en noodzakelijke inspecties. Het
opstellen van onderhouds- en uitvoeringsplannen
voorkomt onverwachte kosten. Op basis van deze
plannen worden middelen gereserveerd voor
planmatig onderhoud zodat deze verspreid kunnen
worden uitgevoerd.

Bij de beoogde herbestemming of herontwikkeling
van een gebouw is het van groot belang dat in een
vroeg stadium wordt nagedacht over het beheer
en onderhoud. Het onderhoudsbeleid kan direct
na oplevering worden geimplementeerd in de

beheerorganisatie en worden uitgevoerd. De beheer-

en onderhoudsstrategie dient daarom onderdeel te
zijn van de herbestemmingsvisie.

A sound maintenance plan forms the foundation

to properly manage a building. This requires
supervision of all building components,
maintenance cycles and essential inspection.
Drawing up maintenance and implementation plans
serves as a precaution against unexpected expenses.
These plans are used as a basis to reserve resources
and to plan maintenance. It is extremely important
to consider management and maintenance in the
very early stages of any intended adaptive reuse or
redevelopment of a building.

After delivery, the maintenance policy can be
immediately introduced into the management
organization and implemented. That is why the
management and maintenance strategy must form
part of the vision of the adaptive reuse.
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ToornendPartners

Met jarenlange ervaring heeft ToornendPartners
brede en vakinhoudelijke expertise opgebouwd

in het omgaan met monumentale gebouwen

en in het herbestemmen ervan. Daardoor is
ToornendPartners in staat om bij alle soorten
herbestemmingsprojecten de juiste, op maat
gesneden adviezen te leveren. Naast vakinhoudelijke
expertise heeft ToornendPartners uitgebreide kennis
van projectorganisaties en —-management. Daarmee
levert ToornendPartners aan opdrachtgevers van

herbestemmingsprojecten een volledig adviespakket.

ToornendPartners biedt een breed pallet aan
ondersteunende diensten en adviezen op het gebied
van bouwen en gebouwen. ToornendPartners
begeleidt opdrachtgevers gedurende het gehele
proces of met zelfstandige producten zoals
onderhoudsplannen, plantoetsing, kostenramingen,
contracten en meer. ToornendPartners biedt een
allesomvattende dienstverlening die opdrachtgevers
in staat stelt om goed geinformeerd zelf de juiste
beslissingen te nemen over de inhoud, de planning
en de budgetten en om actieve deelnemers te zijn
aan de totstandkoming van hun gebouw.

Bezoek onze website www.toornend.com voor
een overzicht van onze dienstverlening en meer
informatie over projecten en opdrachtgevers, of
maak een afspraak per e-mail: info@toornend.com
of telefonisch op +31 (0) 23 531 90 95.

ToornendPartners

Its many years of experience have enabled
ToornendPartners to accumulate vast and
professional expertise in dealing with monuments

and their adaptive reuse. This puts ToornendPartners

in the position to provide bespoke advice for

all types of adaptive reuse projects. Besides
professional expertise, ToornendPartners also has
extensive knowledge of project organizations and
management. This means that ToornendPartners

provides its clients a comprehensive advice package.

ToornendPartners offers a full range of support
services and consultancy areas working for clients
throughout the building process of offering a
specific product that fits their needs such as
maintenance plans, building plan appraisals, cost
estimates, contracts, and more. ToornendPartners
offers a fully comprehensive service provision that
enables clients to make well-informed correct
decisions regarding the content, planning and
budgeting and to be active participants in the
realization of their building.

Please visit our website at www.toornend.com
for an overview of the services we provide and
more information on projects and clients or make
an appointment by sending an email to:
info@toornend.com or by telephone at

+31(0) 23 531 90 95.

ing. J.A.M.J. Hilgersom

hilgersom@toornend.com

ir. K.L. The

the@toornend.com

ToornendPartners
Wagenweg 58

2012 NG HAARLEM

Tel.: +31 (0)23 531 90 95
Fax: +31(0)23 5318470

www.toornend.com
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