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19:30 – 19:50 Kennismaken met elkaar

19:50 – 20:15 Toelichting opdracht, proces, rol plangroep

20:15 – 20:45 Kennismaken met de locatie

20:45 – 21:45 Oplossingsruimte: randvoorwaarden en ambities, ingrediënten varianten

21:45 – 21:55 Afronding

PROGRAMMA
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KENNISMAKEN MET ELKAAR

Ter kennismaking kozen alle deelnemers uit een set een foto uit die voor hen symboliseerde hoe zij tegen het 
participatieproces aankijken waar nu mee wordt gestart.  
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Maarten van der Terp - Projectleider gemeente
Een lang en moeizaam proces, met een resultaat waar we trots op kunnen zijn. 

Leffert Klok – Theater
Te veel fiches, te veel kaarten: het lijkt op gokken met de toekomst van de Warenar. Heeft 
twijfels bij de gekozen samenstelling van de participatiegroep omdat hier ook gebruikers bij 
zitten, passanten in zekere zin, wier stem een andere zwaarte zou moeten hebben.

Michel Sirre – SBW 
Benieuwd welke rol geld gaat spelen, wat dit proces gaat kosten, hoe de markt gaat 
reageren en wat dit gaat betekenen voor het culturele leven in Wassenaar

Liane van Veldhoven – Pointeworks
Deze foto van een podium is een pleidooi dat cultuur de ruimte moet hebben.

Sonja Hibbert – buurtbewoner 
Hier komen wonen om te ontsnappen aan het stadse leven. Dus geen appartementen met 
balkonnetjes uitkijkend over mijn tuin, of een parkeerterrein aan de achterzijde.
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Jan Willem van Boeckel – buurtbewoner 
Het interessantste is om alle puzzelstukjes bij elkaar te krijgen. Dat gaat vast ergens pijn 
doen, maar als we elkaar uitnodigen om door de bril van de ander te kijken ontstaat er begrip 
en ruimte voor een oplossing.

Sebas Diekstra – buurtbewoner  
Dit kan een  gevecht tussen belangen worden. Goed dat iedereen hier aan tafel zit met 
elkaar.  

Folkert Sytsema – buurtbewoner  
Het is een hele tour geweest om hier te komen. Om de top te halen hebben we flink wat 
abstractievermogen nodig, respect voor elkaars belangen en gebruik van elkaars kennis.

Lida Keukenmeester – Nut Wassenaar 
Er gaan veel makke schapen in een hok. Het is een hele puzzel, maar het zou moeten lukken. 
Brengt als gebruiker van het pand ideeën en ervaringen in. 
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Bart van Leeuwen – Vrienden van Wassenaar 
Wil de belangen van de gemeenschap in Wassenaar behartigen. We kunnen wel wat kennis 
en wetenschap gebruiken in dit proces. 

Jasper de Wert – Unity Architects
Dit proces moet helpen om nader tot elkaar te komen. Jasper notuleert het proces op visuele 
en creatieve wijze. 

Yasser Hassan – Unity Architects, stedenbouwkundige bij de gemeente
Belangrijk dat hier iets ontstaat waar alle belangen bij elkaar komen. Gelooft dat dit kan, dat 
het gebouw groot genoeg is, dat er licht aan het einde van de tunnel is. 

Marc Numann – Newman in Town, participatiebegeleider
Spannend project, met een heel diverse groep met veel invalshoeken. Natuurlijk zijn 
belangen belangrijk, maar vooral samen denkkracht ontwikkelen. Twee vingers zijn niet 
voldoende om een oplossing te ontwikkelen, we hebben ze allemaal nodig.
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OPDRACHT

“Onderzoek of het mogelijk is om de (buurt- en theater)functie 
van de Warenar te behouden zonder dat er geld vanuit de 
gemeentebegroting wordt gebruikt voor onderhoud of renovatie van 
het bestaande pand, een gemeentelijk monument.”

De gemeenteraad heeft de volgende opdracht gegeven:

De raad wil dat de herontwikkelingsvariant wordt onderzocht op 
haalbaarheid: sloop-nieuwbouw met 15 appartementen. 

Naar de overtuiging van het college is echter voor de haalbaarheid ook 
belangrijk hoe de belanghebbenden (omwonenden, SBW, kerk, 
gebruikers) naar deze ontwikkeling kijken en hoe hun belangen hierin 
zijn geborgd. 

Ook vindt het college dat binnen de door de raad geprefereerde 
herontwikkelingsvariant ruimte is voor alternatieven, bijvoorbeeld met 
minder woningen, of zelfs zonder woningen. 

Dit was aanleiding om een participatiegroep in te richten, die de 
‘raadsvariant’ met 15 woningen uit zal werken, maar ook de vrijheid 
heeft om met alternatieven te komen binnen de drie kaders: 
• behoud theater
• behoud dorpshuisfunctie
• kosteloos van het pand af.
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ROL EN SPELREGELS PLANGROEP

• De participatiegroep brengt een advies uit aan de gemeente, parochie en Burgwey

• De participatiegroep geeft huiswerk mee aan de gemeente tot uitwerking van de tussentijdse stappen

• Vaste samenstelling plangroep en geen tussentijdse in- of uitstroom

• De bijeenkomsten zijn besloten maar niet geheim. De resultaten, vastgelegd in een logboek, zijn 
openbaar en zijn voor iedereen op verzoek na te lezen

• De inbreng van de deelnemers is constructief en respectvol

Samenstelling en rol eigenaar
Er is gesproken over de samenstelling van de plangroep, en vooral waarom de parochie, als eigenaar van de 
grond, niet aan tafel zit. Het is voor de plangroep lastig dat onbekend is waar zij de uitkomst uiteindelijk op 
beoordelen. Er is een document waarin de parochie een aantal zaken heeft aangegeven: behoud van de 
culturele functie, respect voor het kerkhof en 100 tot 150 m2 ruimte voor eigen gebruik. Afgezien daarvan is 
de parochie niet op voorhand voor of tegen, maar bereid om goede afspraken te maken. Wel wil de parochie 
ook in de toekomst grondeigenaar blijven. 

De parochie, maar ook de SBW en bestuur Burgwey hebben zich gecommitteerd aan dit proces, maar maken 
allemaal een eigenstandige afweging over het advies dat de plangroep geeft. Zij hebben regelmatig 
bilateraal overleg met de wethouder hierover. 
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PROCES

Sessie Actie plangroep Opvolgende actie gemeente

1 Kennismaking, rol en werkwijze, vaststellen van ambities, 
oplossingsrichtingen, inhoudelijke uitgangspunten

Visualiseren van mogelijke varianten

2 Varianten terugkoppelen en toetsen aan uitgangspunten, 
kaders en levensvatbaarheid. Keuze van voorkeursvariant(en)

Uitwerken en toetsen van voorkeursvarianten op:
• Ruimtelijke inpassing;
• Kaders van Burgwey, SBW en Kerk
• Beleidsregels gemeente

3 Terugkoppeling van eerste toets en kaders bepalen 
haalbaarheidsonderzoek voorkeursvariant(en)

Uitwerken op haalbaarheidsonderzoek:
• Financiële haalbaarheid
• Maatschappelijke haalbaarheid
• Marktconsultatie

4 Bepalen van de hoofdkaders voor het “kavelpaspoort” Toetsing van variant en kaders door derden

5 Afronding en presentatie van de voorkeursvariant die aan de stakeholders (Kerk, SBW, Burgwey) en het gemeentebestuur wordt 
voorgelegd.

Het proces staat onder grote tijdsdruk. In januari moet er iets aan de gemeenteraad worden gemeld. De 
insteek van het proces is om in 5 bijeenkomsten tot een eindresultaat te komen, in een driewekelijks ritme. 
Hieronder de oorspronkelijke opzet. De tijdsdruk (januari een resultaat in de raad) dwingt ons echter om dit 
proces te comprimeren. De leden van de participatiegroep dringen er echter op aan om voldoende tijd te 
nemen zodat de inhoud van het advies er niet onder lijdt.
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KENNISMAKEN MET DE LOCATIE

Yasser Hassan geeft een toelichting op het gebouw aan de hand van kaarten, plattegronden en de  
monumentenbeschrijving. De belangrijkste punten die hij aangeeft: 

• De status van gemeentelijk monument is gekoppeld aan de architectuur 
van de gevels aan de straatzijden (Kerkstraat en van Hekerenstraat), in 
het ensemble met de kerk.

• Er lijkt wel wat ruimte om het gebouw aan de achterzijde uit te breiden
• Het kerkhof dat pal tegen het gebouw aan ligt, ligt een stuk hoger dan 

de omgeving
• De zolder is slechts gedeeltelijk in gebruik

Michel licht e.e.a. toe over de exploitatie
• De parochie is eigenaar van de grond. De gemeente is eigenaar van het gebouw.
• De gemeente stelt het pand kosteloos ter beschikking aan de SBW. SBW doet de exploitatie van het hele pand. 

De huurinkomsten van gebruikers en baromzet wordt gebruikt voor de reguliere kosten en personeel. Dit gaat 
kostenneutraal. Ook wordt door SBW klein onderhoud gedaan. 

• De gemeente zou als eigenaar van het pand groot onderhoud moeten doen. Daar is geen structurele 
reserveringsruimte voor in de begroting. In de praktijk wordt dus alleen calamiteitenonderhoud gedaan. Er is nu 
sprake van achterstallig onderhoud.

• Het theater heeft iets meer dan 200 plaatsen. Daar zit verder geen marktonderzoek onder, maar met een 
bezettingsgraad van 80% blijkt het in de praktijk een goede omvang te zijn.

• Het theaterprogramma wordt met een klein bedrag gesubsidieerd. De bijbehorende baromzet is voor  SBW.
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Monumentenomschrijving
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OPLOSSINGSRUIMTE

Belangrijk doel van de eerste bijeenkomst is het bepalen van de oplossingsruimte en het afwegingskader waarbinnen 
we de varianten kunnen afwegen. Dit gebeurt in twee stappen: 
1) Ophalen van de harde en zachte randvoorwaarden
2) Benoemen van puzzelstukken waaruit varianten kunnen worden opgebouwd
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AFWEGINGSCRITERIA

Door middel van het plakken van geeltjes op een schaal, van ‘boterzacht’ naar 
‘keihard’ hebben alle deelnemers hun randvoorwaarden aan kunnen geven. Deze 
zijn geclusterd tot de volgende punten waar een oplossing aan moet voldoen: 

• Financieel rendabel
Een oplossing moet uitgaan van de financiële kaders die de raad heeft 
meegegeven

• Behoud van theater en buurthuisfunctie
Zoals ook de gemeenteraad heeft bepaald

• Juridisch afdwingbaar op lange termijn
Indien het pand verkocht wordt moet wel afdwingbaar zijn dat de theater- en 
buurthuisfunctie voort worden gezet, ook op lange termijn.

• Behoud van leefbaarheid 
Met name parkeren* en verkeer. Ook ten aanzien van geluid en luchtkwaliteit.

• Behoud van bestaande groenstructuur
Met name de monumentale bomen en boomstructuren

• Behoud van identiteit van de buurt
Dit betreft de uitstraling van het gebouw, die moet blijven passen in de buurt

• Geen grootschalige aan-/ver-/nieuwbouw buiten de huidige footprint
Met name vanwege toename  parkeerdruk  en privacy van omwonenden.

NB: een groot aantal van de geplakte geeltjes bevatte geen randvoorwaarde, maar input voor de ‘puzzelstukken’. 
Die komen dus terug op de volgende pagina’s.

* de gemeente wil in de buurt een 0-meting gaan doen om de parkeerdruk in beeld te brengen.
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PUZZELSTUKKEN

De oplossingsvarianten worden opgebouwd uit verschillende puzzelstukken. Deze worden verdeeld naar 3 
onderwerpen: 
• Hardware: fysieke ingrediënten
• Software: programmatische ingrediënten
• Geld: financiële ingrediënten
• Out of the box: ingrediënten die buiten de gebaande paden liggen

Commerciële ruimte 
toevoegen (kantoren etc.)

Woningen binnen 
bestaande gebouw

Zakelijke markt
bedienen Exploitatie

optimaliseren

Horeca met terras

Forse verbouwing van het 
gebouw Van Heeckerenhuis

meenemen in de 
oplossing

Parkeren oplossen
voor  de hele buurt

Deel functies op andere
locaties Wassenaar

Slimme financiële
constructies voor

onderhoud, eigendom
en exploitatie

Sloop/nieuwbouw

FINANCIEEL

OUT OF
THE BOXHARDWARE

SOFTWARE

Toevoegen van m2
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PUZZELSTUKKEN

Een korte toelichting op de verschillende genoemde puzzelstukken: 

• Zakelijke markt bedienen
Het gebouw is in een slechte staat, waardoor het hosten van zakelijke bijeenkomsten eigenlijk niet kan. Dit is 
echter een financieel interessante markt. Hierbij moet er wel aandacht zijn voor een eventuele verkeers-
aantrekkende werking.

• Exploitatie optimaliseren
Ruimte vinden in de exploitatie voor het genereren van meer inkomsten, bijvoorbeeld door intensiever 
programmeren, geschikt maken van ruimtes voor verhuur en hanteren van marktc0nforme huurprijzen.

• Deel functies op andere locatie Wassenaar
Voor een deel van de functies in de Warenar elders in de gemeente een plek vinden, waardoor ruimte ontstaat 
voor financieel aantrekkelijkere functies

• Woningen binnen bestaande gebouw
Klein aantal woningen realiseren binnen het bestaande gebouw, met behoud van de buurthuis- en theaterfunctie

• Commerciële ruimte toevoegen
Delen van het gebouw geschikt maken voor kantoren of andere commerciële functies

• Toevoegen van m2
Toevoegingen doen aan het bestaande gebouw

• Parkeren oplossen voor de hele buurt
In de buurt wordt een parkeerprobleem ervaren. Bij de Warenar zoeken naar een parkeeroplossing waar de hele 
buurt profijt van heeft. 

• Slimme financiële constructies
Door slim om te gaan met de geldstromen in en om de Warenar kan wellicht met hetzelfde geld meer bereikt 
worden, of kunnen nieuwe financieringsbronnen worden aangeboord.
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PUZZELSTUKKEN

• Forse verbouwing van het gebouw
Een intensieve verbouwing van het gebouw, voornamelijk intern. Andere indeling, zolder bruikbaar maken, 
modernisering van de installaties, wellicht een kleine uitbreiding.

• Horeca met terras
De bestaande horecafunctie, die geheel op bezoekers en gebruikers van de Warenar is gericht, zou kunnen 
worden uitgebreid, bijvoorbeeld met een terras, om commercieel rendabeler te worden.

• Sloop/nieuwbouw
Vervanging van het bestaande gebouw door nieuwbouw, met een nader te bepalen mix van functies.

• Van Heeckerenhuis meenemen in de oplossing
In het van Heeckerenhuis zijn ook maatschappelijke functies gehuisvest. Mogelijk is een financieel rendabele 
oplossing te vinden door ook dit pand in te zetten. Bijvoorbeeld door dit pand te herontwikkelen tot woningbouw 
en de opbrengst daarvan te gebruiken om de Warenar te financieren. 

• Eigendom van gebouw en grond

• Gemeenschappelijke ruimte ontwikkelen met zorgcampus fase 2

• Geheel herontwikkelen tot woningbouw en verplaatsen huidige functies
Theater en buurthuisfunctie in zijn geheel naar elders verplaatsen en het hele pand herontwikkelen voor 
woningbouw
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VERVOLGAFSPRAKEN

Yasser en Maarten zullen met de puzzelstukken aan de gang gaan om een aantal varianten uit te werken. Deze 
worden in de volgende bijeenkomst aan de plangroep voorgelegd en afgewogen.
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MEMO PARTICIPATIE
Naar aanleiding van de eerste bijeenkomst heeft de projectleider onderstaand memo opgesteld voor de wethouder.
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2e BIJEENKOMST
5-11-2020
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TWEEDE BIJEENKOMST
Deze bijeenkomst vond plaats via Zoom. Alle leden waren aanwezig. Op de agenda stond:

- Toelichting door de parochie over hun visie en randvoorwaarden
- Bespreken opmerkingen naar aanleiding van logboek en memo en vaststellen logboek
- Bespreken uitgewerkte puzzelstukken
- Aanwijzen uit te werken varianten

Visie en randvoorwaarden parochie
De parochie heeft een beheercommissie, die over de gebouwen gaat – voor zover daar geen bisschoppelijke 
goedkeuring  voor vereist is. De huidige drie kerken in Voorschoten, Wassenaar en Katwijk worden samengevoegd in 
Wassenaar. Wassenaar wordt dus belangrijker. Hieronder staan randvoorwaarden waarbinnen de parochie kan 
meewerken aan plannen. Voorstellen die afwijken worden niet op voorhand afgewezen, maar moeten wel de 
goedkeuring  krijgen van het bisdom.

• Er is behoefte aan een gemeenschapsruimte en kantoorruimte in de Warenar (100 – 150 m2, structureel) en 
incidenteel huur van een zaal voor grotere groepen.

• Behoud maatschappelijke functie 
• Streven naar behoud van de theaterfunctie
• Bij bestemmingswijziging van sociaal-maatschappelijk naar gemengd of wonen, dan zal dit gevolgen hebben 

voor de hoogte van de pacht
• Ontwikkeling binnen huidige footprint van het gebouw
• Circa helft parkeerterrein is eigendom van de kerk
• Geen zicht vanuit  het pand over het kerkhof
• Grote eikenboom aan achterzijde moet bewaard worden
• De parochie wil graag dat de stakeholders tevreden zijn met wat er komt.
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VRAGEN EN OPMERKINGEN NAV LOGBOEK
Alle leden van de participatiegroep hadden de mogelijkheid om te reageren op het logboek en de memo. Dit heeft 
geleid tot een aantal inhoudelijke aanpassingen. Daarnaast bleek er een behoefte te zijn aan meer duidelijkheid over 
de rol en het mandaat van de participatiegroep, de positie van de parochie en de positie van de SBW en de wijze 
waarop de randvoorwaarden tegen elkaar worden afgewogen. 

Aanpassingen logboek
- proces: aangegeven dat de participatiegroep aandringt op voldoende tijd om te zorgen dat er een goed advies 

kan komen
- Woord ‘randvoorwaarden’ is vervangen in ‘afwegingscriteria’
- Randvoorwaarden: “geen massale woningbouw” is vervangen door “geen grootschalige aan-/ver-/nieuwbouw 

buiten de huidige footprint”
- Puzzelstukken: toegevoegd laatste 3 puzzelstukken, toegevoegd aandacht voor verkeersaantrekkende werking

Bij de memo wordt opgemerkt
- De conclusie dat niet zwaar wordt getild aan de monumentale status is te kort door de bocht. De 

participatiegroep hecht wel aan het aangezicht vanaf de straatzijde.
- Vragen bij onderlinge weging van de randvoorwaarden. Dit komt aan de orde in de tweede bijeenkomst
- Ook de diverse vragen over de positie van de participatiegroep komen aan de orde in de tweede bijeenkomst. 
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ROL EN POSITIE PARTICIPATIEGROEP
Een deel van de vragen en opmerkingen naar aanleiding van het logboek en memo ging over de positie en rol van de 
participatiegroep. Die gingen onder andere over de wijze waarop de groep tot een advies komt, de eventuele 
middelen die daarvoor nodig zijn, de omgang met de wegingsfactoren. 

In deze bijeenkomst is hierover doorgesproken, met de volgende conclusies:

• Inhoudelijke (financiële/bouwkundige/…) onderbouwing is nodig
De participatiegroep brengt advies uit aan de gemeente. Het advies moet goed worden onderbouwd. Dit gebeurt 
via de experts van de gemeente. Dit gaat op basis van vertrouwen dat de onafhankelijkheid van de plangroep niet 
in het geding komt. We zitten in een heel compact proces, waarin we niet tot achter de komma hoeven te 
rekenen. We willen gevoel krijgen bij zinvolle richtingen, die passen bij de belangen die we hebben ingebracht, 
zodat we de raad goed kunnen adviseren. Ook het logboek is vooral een weergave van het gesprek dat we met 
elkaar hebben en hoeft niet juridisch waterdicht te zijn. Er zal meer inzicht worden gevraagd in de huidige 
bezetting van het pand.

• Deelname SBW en parochie aan participatiegroep
Voordeel hiervan zou zijn dat zij  waarde zouden kunnen toevoegen aan de oplossing en dat eventuele 
‘dealbreakers’ al direct kunnen worden meegenomen. Parochie wil echter niet deelnemen, ook omdat zij als 
grondeigenaar een andere status  hebben. Over deelname SBW wordt afgesproken om nu eerst de studie van 
Yasser te bespreken en daarna te beoordelen of deelname van de SBW aan de participatiegroep waardevol is.
NB: Aan het einde van de bijeenkomst is hier niet meer op teruggekomen. Wel is er regelmatig overleg met SBW 
waarin ook de voortgang van de participatiegroep ter sprake komt.

• Afwegingscriteria, hoe worden deze onderling gewogen? En zijn dit ze wel? 
Deze discussie is door gebrek aan tijd niet goed gevoerd en zal later nog aan de orde komen. 
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Ontwerpend onderzoek 
Herontwikkel ing Warenar

0 5  n o v e m b e r  2 0 2 0

Ya s s e r  H a s s a n  &  J a s p e r  d e  W e r t
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I m p r e s s i e  v o o r z i j d e
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A f w e g i n g s k a d e r

K e i h a r d

•  B e h o u d  v a n  t h e a t e r  e n  b u u r t h u i s -

f u n c t i e ,  j u r i d i s c h  a f d w i n g b a a r  o p 

l a n g e  t e r m i j n

•  B e h o u d  v a n  l e e f b a a r h e i d  ( m e t 

n a m e  v e r k e e r  e n  p a r k e r e n )

•  B e h o u d  v a n  b e s t a a n d e  g r o e n s t r u c -

t u u r ;

•  B e h o u d  v a n  i d e n t i t e i t  v a n  d e  b u u r t ;

• G e e n  m a s s a l e  w o n i n g b o u w .

B o t e r z a c h t
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PUZZELSTUKKEN

De oplossingsvarianten worden opgebouwd uit verschillende puzzelstukken. Deze worden verdeeld naar 3 
onderwerpen: 
• Hardware: fysieke ingrediënten
• Software: programmatische ingrediënten
• Geld: financiële ingrediënten
• Out of the box: ingrediënten die buiten de gebaande paden liggen

Commerciële ruimte 
toevoegen (kantoren etc.)

Woningen binnen 
bestaande gebouw

Zakelijke markt
bedienen

Exploitatie
optimaliseren

Horeca met terras

Forse verbouwing van het 
gebouw Van Heeckerenhuis

meenemen in de 
oplossing

Parkeren oplossen
voor de hele buurt

Deel functies op andere
locaties Wassenaar

Slimme financiële
constructies voor

onderhoud, eigendom
en exploitatie

Sloop/nieuwbouw

FINANCIEEL

OUT OF
THE BOX

HARDWARE

SOFTWARE

Toevoegen van m2
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M i d d e l e n  ‘ o p l o s s i n g r i c h t i n g e n ’  o n t w e r p e n d  o n d e r z o e k
S O F T W A R E H A R D W A R E G E L D O U T  O F  T H E  B O X

 >  S o f t w a r e :

1 .  O n d e r z o e k  n a a r  e e n  b e t e r  g e b r u i k  v a n 
d e  b e s c h i k b a r e  r u i m t e

2 .  O n d e r z o e k  n a a r  h e t  t o e v o e g e n  v a n 
p r o g r a m m a  d a t  m e e r  g e l d  o p l e v e r t  z o a l s 
w o n i n g e n /  k a n t o o r r u i m t e

 >  H a r d w a r e :

1 .  O n d e r z o e k  n a a r  h e t  t o e v o e g e n  v a n 
g e b r u i k s o p p e r v l a k  a a n  h e t  b e s t a a n d e  p a n d 
d o o r  u i t b r e i d i n g

2 .  O n d e r z o e k  n a a r  h e t  t o e v o e g e n  v a n 
g e b r u i k s o p p e r v l a k  d o o r  h e t  b e t e r  b e n u t t e n 
v a n  h e t  d a k .

3 .  O n d e r z o e k  n a a r  s l o o p / n i e u w b o u w  m e t 
t o e v o e g i n g  v a n  1 5  w o n i n g e n .
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1 .  B a r ,  f o y e r ,  k e u k e n ,  s p o e l ,  k o e l i n g  t o t a a l   2 0 0  m 2
2 .  P e r s i j n z a a l         1 0 0  m 2
3 .  G a r d e r o b e ,  t o i l e t t e n  e n  o p s l a g    1 2 0  m 2
4 .  B e r g r u i m t e s         8 0  m 2
5 .  K a n t o o r          1 6  m 2
6 .  G a n g  e n t r e e         6 5  m 2
7 .  Te r  H o r s t  z a a l        6 0  m 2
8 .  R o d e  k r u i s         6 0  m 2

2 .  P e r s i j n z a a l  

B e s t a a n d e  b o o m

h e e f t  e i g e n  e n t r e e . 
O p  d i t  m o m e n t  i n  g e -
b r u i k  a l s  b o e k e n o p -
s l a g

8 .  R o d e  k r u i s  

7 .  Te r  H o r s t  z a a l

5 .  k a n t o o r

4 .  b e r g i n g

4 .  b e r g i n g

3 .  G a r d e r o b e , 
t o i l e t t e n  e n 
o p s l a g  

B e s t a a n d  r u i m t e g e b r u i k  b e g a n e  g r o n d 

To t a a l  B G  7 0 0  m 2  ( e x c l  t h e a t e r )

1 .  B a r ,  f o y e r , 
k e u k e n ,  s p o e l , 
k o e l i n g  t o t a a l 

6 .  G a n g 
e n t r e e
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Bouw- en Milieutoezicht

1 INGEKOMEN
çg 1 2 Man 188
} NY.

Hout-, beton- en staalconstructlesvolgens

L
nader goed te keuren berekeningen

8
usgnnm«iiiillll1 sociaal cultureel centrum

es _. _s gew3_z«g<_1egtoestand -4 1986 D 1

\*:̀Ã-if,31%,-2`fiïïššï_iš:oz;1f 1981, P111.

lo es 1 É191913(M 1„g= een 3 1_ 5
1 - 1 i

b - Lo - W ~_ aug es

?š"ô'f{osos°i`^ffäoo8345 103 _

1 .  B a l l e t s c h o o l     1 4 0  m 2
2 .  M u z i e k s c h o o l     4 0  m 2
3 .  B i j  b u s      2 0  m 2
4 .  S a n h o r s t z a a l     6 0  m 2
5 .  Te c h n i s c h e  r u i m t e   5 0  m 2

1 .  B a l l e t s c h o o l

2 .  M u z i e k s c h o o l

3 .  B i j b u s

5 .  Te c h n i s c h e 
r u i m t e

4 .  S a n t h o r s t z a l

B e s t a a n d  r u i m t e g e b r u i k  e e r s t e  v e r d i e p i n g

To t a a l  1 e  v e r d  3 1 0  m 2

t r a p  n a a r  z o l d e r

V e r w a r m i n g  e n  l u c h t -
b e h a n d e l i n g  i n s t a l -
l a t i e  v o o r  h e t  h e l e 
g e b o u w

z e e r  i n e f f i c i ë n t !
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B e s t a a n d  r u i m t e g e b r u i k  k a p v e r d i e p i n g

D o o r s n e d e  1 : 2 0 0

P l a t t e g r o n d  k a p v e r d i e p i n g  n i e t  a a n w e z i g t e r  i n d i c a t i e  a a n g e g e v e n  o p  1 e  v e r d .

D o o r s n e d e  1 : 1 0 0

z o l d e r v e r d i e p i n g 
s t a a t  l e e g

g e b r u i k t  a l s  o p s l a g . 
A a n g e g e v e n  a l s 
o v e r b o d i g  d o o r 
g e b r u i k e r s .

K a n  k a p  b e t e r  b e n u t  w o r d e n  d o o r  o p  t e 
h o g e n  o f  d a k k a p p e l  t o e  t e  v o e g e n ?
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Studie naar optimalisatie van het gebruik van de beschikbare ruimte en tijd op de begane grond.

Input van Manon
Gebruiker Maandag Dinsdag Woensdag Donderdag Vrijdag Zaterdag Zondag

ochtend middag avond ochtend middag avond ochtend middag avond ochtend middag avond ochtend middag avond ochtend middag avond ochtend middag avond
balletschool
gitaarschool tot 22:00 tot 22:00 tot 22:00 tot 22:00
Clock studio's
Bij bus ?
Rode Kruis
SION Bridge 
Hartentroef Bridge 
WassenaarseSlag Bridge ?
Alzheimer Café ?
NUT ?
Warenar
Huiskamerfunctie ?
Parochie kantoor ?
bar

Ruimte m2 Maandag Dinsdag Woensdag Donderdag Vrijdag Zaterdag Zondag
ochtend middag avond ochtend middag avond ochtend middag avond ochtend middag avond ochtend middag avond ochtend middag avond ochtend middag avond

Balletzaal 140 Balletschool
Muziekzaal 40 Muziekschool
Extra zaal 60‐90
Extra zaal 60‐90 Hartentroef Bridge Clock studio's Sion Bridge Wassenaarsslag Bridge

Kantoor 1 60 Rode kruis
Kantoor 2 40 parochie kantoor
Kantoor 3 40 Bij bus NUT

huiskamer p.m. Huiskamerfunctie Altzeimer café Huiskamerfunctie Altzeimer café
Theaterzaal/garderobe/etc p.m. Theater programma
Foyer p.m. Bar altijd open
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W a r e n a r  ( T h e a t e r )

b a l l e t s c h o o l
g i t a a r s c h o o l

V E R H U U R  Z A A L
S I O N  B r i d g e 
H a r t e n t r o e f  B r i d g e 
W a s s e n a a r s e S l a g  B r i d g e

H u i s k a m e r f u n c t i e  S W Z
A l z h e i m e r  C a f é 
b a r ,  f o y e r ,  k e u k e n ,  e t c .

O v e r z i c h t  g e b r u i k e r s

G a r d e r o b e , 
t o i l e t t e n  e n 
o p s l a g  

A l z h e i m e r 
C a f é  

H u i s k a m e r -
f u n c t i e  S W Z

V l e k k e n p l a n  r u i m t e g e b r u i k  b e g a n e  g r o n d  ( 1 0 0  %  c u l t u u r )

n i e u w e  e n t r e e ?

G e s c h e i d e n  e n t r e e 
i n d i e n  w o n i n g e n

E x p e d i t i e  ‘ b a c k  s t g a g e ’ ?

U i t b r e i d i n g 
‘ h u i s k a m e r f u n c t i e
S W Z ’

B e s t a a n d e  b o o m

To t a a l  B G  7 0 0  m 2 
( e x c l  t h e a t e r )
( e x c l  u i t b o u w ) 1 0 0  m 2

1 2 6  m 2

48



U i t b r e i d i n g s m o g e l i j k h e i d ?

1 2 6  m 2

1 0 0  m 2
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V l e k k e n p l a n  r u i m t e g e b r u i k  2 e  v e r d  (  1 0 0 &  k a n t o o r  o f  1 0 0 %  w o n e n )

K a n  k a p  b e t e r  b e n u t  w o r d e n  d o o r  o p  t e 
h o g e n  o f  d a k k a p p e l  t o e  t e  v o e g e n ?
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S c h e t s  r u i m t e g e b r u i k  b e g a n e  g r o n d  ( 1 0 0  %  c u l t u u r )
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I p m r e s s i e  v e r n i e u w b o u w
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H e r o n t w i k k e l i n g s v a r i a n t  b e h o u d  v o o r h u i s
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H e r o n t w i k k e l i n g s v a r i a n t  b e h o u d  v o o r h u i s
B e g a n e  g r o n d
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H e r o n t w i k k e l i n g s v a r i a n t  b e h o u d  v o o r h u i s  A

1 e  v e r d i e p i n g

k a p  v e r d i e p i n g
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1 e  v e r d i e p i n g

K a p  v e r d i e p i n g

H e r o n t w i k k e l i n g s v a r i a n t  b e h o u d  v o o r h u i s  B
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1 e  v e r d i e p i n g

K a p  v e r d i e p i n g

H e r o n t w i k k e l i n g s v a r i a n t  b e h o u d  v o o r h u i s  C
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I d e e  k e r k
A A N L E I D I N G

P a r o c h i e  H . A u g u s t i n u s
•  F U S I E :  D e  G o e d e  H e r d e r k e r  +  d e  S i n t  W i l l i b r o r d u s k e r k  +  S t .  J o z e f k e r k
•  V E R VA L L E N  a c t i v i t e i t e n r u i m t e  S t .  J o z e f k e r k 
 -  v o e d s e l b a n k
 -  t a a l b e g e l e i d i n g
 -  e t c .  
•  B e h o e f t e  a a n  p a r o c h i e h u i s
•  V e r b o n d e n  a a n  b e h o u d  W a r e n a r  e n  f u n c t i e s

u i t b r e i d e n  e n 
t r a n f o r m e r e n  n a a r 
p a r o c h i e h u i s

o v e r n e m e n  W a r e n a r 
m e t  b e h o u d  f u n c t i e s 
e n   g r o o t s c h a l i g 
o n d e r h o u d  + 
o p w a a r d e r i n g

i n s t a n d h o u d i n g 
s t i c h t i n g  e n  h a a r 
a c t i v i t e i t e n

B e h o u d  t h e a t e r

t o e v o e g e n 
a r m e n h u i s j e s

B r e u k e l e n

D e v e n t e r A m e r o n g e n
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STUDIE PUZZELSTUKKEN
Yasser Hassan heeft een studie gedaan op basis van een aantal van de in de vorige bijeenkomst aangewezen 
puzzelstukken, met name de hardware- en softwaregerelateerde elementen . Deze is te vinden op de volgende pagina’s.

Bestaand gebruik
Dit is geanalyseerd naar ruimtes en naar tijdsblokken. Hieruit blijkt dat het gebouw niet geheel efficiënt gebruikt wordt. 
Zo wordt de ruimte van het Rode Kruis bijvoorbeeld gebruikt voor boekenopslag. Boven de bar zit een zeer grote 
installatieruimte met een verwarmingsinstallatie die ook nog eens een zeer inefficiënt rendement heeft. De zolderruimte 
kan wellicht benut worden door toevoegen dakkapellen of zelfs ophogen van het dak. Het is goed denkbaar om minder 
te denken in vaste huurders en meer flexibele invulling.

Opmerkingen: 
• De ruimte  in het voorste deel van de zolder is geen opslag, maar continu in gebruik door Clockworks als audio-

visuele studio.
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STUDIE PUZZELSTUKKEN
Hele maatschappelijke programma op begane grond, commerciële functies op verdieping
Er is gekeken of het hele maatschappelijke programma op de begane grond zou kunnen, zodat er boven andere, 
commerciële functies kunnen komen (kantoren en/of woningen). Daar is een vlekkenplan voor gemaakt, waarbij 
uitgegaan wordt van meer gedeeld gebruik. Daarbij kan gekeken worden naar kleine uitbreidingen aan de achterzijde. 
Op de eerste verdieping zouden ongeveer 5 woningen passen van ca 50m2.

Opmerkingen
• Het Alzheimer Cafe heeft geen  aparte ruimte nodig, dit is slechts een keer per maand. 
• De huiskamerfunctie van de SWZ (die het zorgcomplex aan de achterzijde beheert) is een lang bestaande wens. 

Dit is ‘nice to have’, vanuit het perspectief van de Warenar, niet ‘need to have’.
• Bij  aanbouw aan achterzijde rekening houden met laden en lossen
• Kantoren op de 1e etage zijn makkelijker dan woningen, omdat deze geen buitenruimte nodig hebben en er dus 

minder privacypunten zijn richting de bestaande woningen
• De ruimte voor de gitaarschool kan kleiner dan wat ze nu hebben
• Commerciële functies hebben een aanzuigende verkeerswerking, waarvan we de impact goed moeten overzien.

Intensieve verbouwing begane grond met kleine uitbreiding
Bij een intensieve verbouwing van de begane grond is ook een hele andere indeling mogelijk, met de foyer en bar aan de 
voorzijde, een nieuwe verbinding naar het theater en andere indeling van de zalen. 

Opmerkingen
• Een eventuele extra  zaal zou 200m2 moeten zijn (evt. twee te koppelen zalen) om de bridgeclub te faciliteren
• Losse zalen hebben bij voorkeur een bar(retje) tbv de hospitality
• In het algemeen is  het mengen van functies in  een gebouw dat daar niet voor ontworpen is lastig, 

bijvoorbeeld uit oogpunt van geluidsoverlast
• Suggestie om twee goede verhuurzalen direct aan de foyer te situeren.
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STUDIE PUZZELSTUKKEN
Sloop/nieuwbouw, met behoud monumentaal deel gebouw en theatergebouw
Voorzijde wordt behouden, evenals het theater. Daartussen komt een nieuw deel. Op de begane grond het culturele 
programma. Foyer en restaurant komen aan de voorzijde. In deze studie zijn op de 1e verdieping en onder de kap 18 
woningen getekend (Variant A). Die ruimte ontstaat omdat ook boven de Persijnzaal wordt gebouwd. Dit levert een 
complexe situatie op omdat er buitenruimtes nodig zijn aan de zijde van het kerkhof en de bestaande woningen.  

Er is een studie gedaan waarin het ‘uitzichtprobleem’ is opgelost door de woningen een kwartslag te draaien (variant B) 
waardoor eigenlijk twee losse gebouwtjes ontstaan. Een derde studie levert een soort ‘doorzonappartementen’ op 
(Variant C) met gekoppelde buitenruimtes (‘kloostergang’) aan de achterzijde.

Opmerkingen
• Er is nog geen toiletgroep ingetekend
• Goed uitzoeken of de expeditie past, zeker als er een trailer moet staan. Expeditie via achterzijde (Zorgcampus) 

levert andere bezwaren op.
• Conclusie lijkt te trekken dat je toch een deel van de 1e verdieping nodig zult hebben voor het cultureel-

maatschappelijke programma. 
• De woningen die een kwartslag gedraaid zijn, hebben zo hun eigen uitdagingen. Ze staan erg dicht op elkaar (slechts 

6 meter tussen de twee gebouwtjes) en de gebouwtjes hebben relatief veel geveloppervlak
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STUDIE PUZZELSTUKKEN
De kerkvariant
In aanvulling op wat de participatiegroep heeft meegegeven, ontstond in een eerder gesprek met de kerk ook nog de 
gedachte dat de parochie de Warenar koopt en de buurthuisfunctie en theaterfunctie voortzet, aangevuld met functies 
waar de kerk behoefte aan heeft. SBW zou het beheer kunnen blijven doen. De parochie zou daarnaast een aantal 
‘armenhuisjes’ willen realiseren die passen bij de maatschappelijke functie van de parochie.

Opmerkingen
• Waarom wordt het verbonden aan het realiseren van die extra woningen hier? Wellicht bieden de leegkomende 

kerkgebouwen ruimte voor woningen voor deze doelgroep.
• De maatschappelijke drijfveren van de kerk passen wellicht beter bij deze opgave dan een puur commercieel 

gedreven partij.
• Zijn de andere varianten die langs zijn gekomen ook interessant voor de parochie als eigenaar?

Van Heeckerenhuis
Folkert heeft een eerste gedachte geformuleerd voor het meenemen van het Van Heeckerenhuis. De begane grond zou 
zijn maatschappelijke functies kunnen behouden. Daarboven appartementen. Misschien kan het nog interessanter 
worden als ook de bibliotheek hiernaartoe zou verhuizen, waarmee een interessante andere locatie vrijvalt. 

Opmerkingen
• Gemeentelijk is deze oplossing al in we week gelegd. Combineren van de twee panden lijkt bestuurlijk en politiek

op dit moment nog moeilijk te liggen binnen de gemeente. Het is, net als alle andere plannen, ambtelijk al besproken 
in een integraal overleg. Geen van de varianten stuit op principële bezwaren. In het college wordt de mogelijk op 
termijn gezien als interessant, dus laten we hem in elk geval meenemen. Hij hoeft niet helemaal te zijn uitgewerkt, 
maar we planten alvast het zaadje. 

• Het Van Heeckerenhuis kent niet zoveel leegstand als wellicht gedacht werd.
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AFSLUITENDE OPMERKINGEN EN AFSPRAKEN
• Er is een goede basis met kennis over behoeftes van de gebruikers. Dit moet nog scherper in beeld gebracht worden, 

in gesprekken. Dit helpt om de verbeterruimte in de exploitatie te vinden. 
• Er is behoefte aan een beeld over de benodigde investering per puzzelstuk en aan een nadere bouwkundige analyse. 

Deze worden gemaakt door de gemeente. Wonen in gemengde gebouwen is erg lastig. 
• We moeten er rekening mee houden dat bij maatschappelijk gebruik bijna altijd sprake is van niet geheel efficiënte 

exploitatie. 
• Verwachting is dat herontwikkeling binnen het bestaande gebouw financieel interessanter is dan sloop/nieuwbouw.
• ANBI-status van SBW kan wellicht nog benut worden.
• Een aantal jaren terug waren vrijwel alle ruimtes van de Warenar beschikbaar voor verhuur. Langzaamaan zijn er 

steeds meer vaste partijen in gekomen. We zouden meer terug moeten gaan naar die situatie. 
• We gaan het niet redden met nog maar één bijeenkomst. 
• We hebben nog niet met elkaar afgesproken hoe we de varianten tegen elkaar gaan afwegen. Voorstel is dat alle 

deelnemers per mail aangeven of de criteria genoemd op pagina 29 wat hen betreft compleet zijn en scherp 
genoeg zijn geformuleerd. Het is in de ogen van de procesbegeleiders niet nodig om een onderlinge wegingsfactor 
van de criteria op nemen. De reacties komen in de volgende bijeenkomst terug.

• Yasser gaat verder uitwerken wat vandaag is besproken. 
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3e BIJEENKOMST
1-12-2020
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DERDE BIJEENKOMST
• Afwezig met bericht waren Sébas Diekstra, Liane van Veldhoven
• Afwezig zonder bericht: Leffert Klok
• Het logboek versie 14 november is vastgesteld, met de kanttekening dat nog twee opmerkingen van Jan Willem 

verwerkt moeten worden op pagina 38 (betrokkenheid SBW en inzicht in bezettingsgraad). In de versie van 7 
december zijn deze opmerkingen verwerkt.

• Naar aanleiding hiervan is afgesproken dat Michel de bezettingsgraad 2019 deelt. Maarten geeft nog aan dat de SBW 
een ander belang heeft, als mogelijke exploitant van de Warenar. Uiteraard is wel zinvol dat we weten welke 
randvoorwaarden zij verbinden aan de toekomstige exploitatie. Zij hebben een toekomstvisie opgesteld, Maarten zal 
vragen of deze gedeeld kan worden. 

• De meeste deelnemers hebben per e-mail aangegeven hoe zij tegen de afwegingscriteria aankijken. Zijn ze 
compleet? Welke zijn het belangrijkste? 

• Marc heeft deze criteria vervolgens in een tabel gezet. Zie volgende pagina.
• Via www.menti.com hebben de deelnemers aangegeven welke criteria zij het belangrijkst vonden.
• Yasser heeft de uitwerking gepresenteerd van een aantal varianten
• Maarten heeft deze doorgerekend en licht de uitkomsten toe
• Er wordt afgesproken om de varianten tegen de vastgestelde criteria af te zetten voor de volgende bijeenkomst. 
• Dat wordt de laatste bijeenkomst, aangezien het advies in maart in de raad moet liggen.
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AFWEGINGSCRITERIA
De door de deelnemers ingebracht afwegingscriteria zijn in één tabel opgenomen, met 4 categorieën: 
financieel, functioneel, bouwkundig en leefbaarheid. Een aantal van deze criteria zijn absoluut: als een variant daar niet 
aan voldoet, valt hij sowieso af. De andere factoren zijn moeilijk of niet te verabsoluteren. 

In onderstaande tabel zijn de opmerkingen die gemaakt zijn tijdens het overleg verwerkt. 
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WEGING

47

Via www.menti.com konden de deelnemers 10 x 10 punten verdelen over de criteria die zij het zwaarst vonden wegen. 
Bij de bespreking van de resultaten is geconstateerd dat de eerste drie criteria van een andere orde zijn dan de overige. 
Een plan dat hier niet aan voldoet is geen haalbaar plan. Ze vertekenen daardoor de uitslag. 
De uitslag is niet bedoeld als harde weging, meer als een indicatie van wat de deelnemers het belangrijkst vinden. 

knock out
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PRESENTATIE VARIANTEN

48

Yasser en Jasper hebben alle eerder benoemde varianten uitgewerkt:

- Nulvariant
Eigendom wordt overgedragen aan n.t.b. partij, mogelijk stichting SBW.

- Optimalisatievariant
Uitgebreide verbouwing (horeca naar voorzijde, serre toegevoegd, gang toegevoegd, andere indeling zalen, 
woningen op zolderverdieping met aparte entree)

- Transformatievariant
Voorhuis en theater behouden, tussendeel sloop/nieuwbouw min of meer op zelfde footprint. Horeca naar voorzijde, 
woningen op bovenverdiepingen. Deze woningen krijgen aan de achterzijde een soort galerij met priveruimte.

- Patronaatsvariant
Eigendom naar parochie, Beperkte verbouwing, gemeenschapsruimte kerk in parochiehuis aan de van 
Heeckerenstraat, ‘armenhuisjes’ op zolderverdieping en 4 in de tuin.

- Combinatie met van Heeckerenhuis 
Zeker opnemen als interessante optie in het advies opnemen aan college en raad, maar het is op dit moment nog niet 
aan de orde.

Bij de financiële doorrekening die door Maarten is gemaakt, is ook gekeken naar alternatieven voor de patronaatsvariant:
A. Met 12 woningen (7 op zolder, 4 in de tuin, 1 boven in van Heeckerenstraat 9)
B. Met 8 woningen (dus geen losse woningen in de tuin)
C. Met kantoren op zolder, geen woningen
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Ya s s e r  H a s s a n  &  J a s p e r  d e  W e r t

01 december 2020

Warenar
Presentatie Participatiesessie 3
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4. Vijf varianten

5. Variant Optimalisatie

6. Variant Herontwikkeling

7. Variant Patronaat 

72



Impressie voorzijde

3
73



Situatie

4
74



1 .  B a r ,  f o y e r ,  k e u k e n ,  s p o e l ,  k o e l i n g  t o t a a l   2 0 0  m 2
2 .  P e r s i j n z a a l         1 0 0  m 2
3 .  G a r d e r o b e ,  t o i l e t t e n  e n  o p s l a g    1 2 0  m 2
4 .  B e r g r u i m t e s         8 0  m 2
5 .  K a n t o o r          1 6  m 2
6 .  G a n g  e n t r e e         6 5  m 2
7 .  Te r  H o r s t  z a a l        6 0  m 2
8 .  R o d e  k r u i s         6 0  m 2

2 .  P e r s i j n z a a l  

B e s t a a n d e  b o o m

h e e f t  e i g e n  e n t r e e . 
O p  d i t  m o m e n t  i n  g e -
b r u i k  a l s  b o e k e n o p -
s l a g

8 .  R o d e  k r u i s  

7 .  Te r  H o r s t  z a a l

5 .  k a n t o o r

4 .  b e r g i n g

4 .  b e r g i n g

3 .  G a r d e r o b e , 
t o i l e t t e n  e n 
o p s l a g  

To t a a l  B G  7 0 0  m 2  ( e x c l  t h e a t e r )

1 .  B a r ,  f o y e r , 
k e u k e n ,  s p o e l , 
k o e l i n g  t o t a a l 

6 .  G a n g 
e n t r e e

Analyse huidig gebruik
Begane grond

5
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D o o r s n e d e  1 : 2 0 0

P l a t t e g r o n d  k a p v e r d i e p i n g  n i e t  a a n w e z i g t e r  i n d i c a t i e  a a n g e g e v e n  o p  1 e  v e r d .

D o o r s n e d e  1 : 1 0 0

z o l d e r v e r d i e p i n g 
s t a a t  l e e g

g e b r u i k t  a l s  o p s l a g . 
A a n g e g e v e n  a l s 
o v e r b o d i g  d o o r 
g e b r u i k e r s .

K a n  k a p  b e t e r  b e n u t  w o r d e n  d o o r  o p  t e 
h o g e n  o f  d a k k a p p e l  t o e  t e  v o e g e n ?

Analyse huidig gebruik
Kap verdieping

7
77



Studie naar optimalisatie van het gebruik van de beschikbare ruimte en tijd op de begane grond.

Input van Manon
Gebruiker Maandag Dinsdag Woensdag Donderdag Vrijdag Zaterdag Zondag

ochtend middag avond ochtend middag avond ochtend middag avond ochtend middag avond ochtend middag avond ochtend middag avond ochtend middag avond
balletschool
gitaarschool tot 22:00 tot 22:00 tot 22:00 tot 22:00
Clock studio's
Bij bus ?
Rode Kruis
SION Bridge 
Hartentroef Bridge 
WassenaarseSlag Bridge ?
Alzheimer Café ?
NUT ?
Warenar
Huiskamerfunctie ?
Parochie kantoor ?
bar

Ruimte m2 Maandag Dinsdag Woensdag Donderdag Vrijdag Zaterdag Zondag
ochtend middag avond ochtend middag avond ochtend middag avond ochtend middag avond ochtend middag avond ochtend middag avond ochtend middag avond

Balletzaal 140 Balletschool
Muziekzaal 40 Muziekschool
Extra zaal 60‐90
Extra zaal 60‐90 Hartentroef Bridge Clock studio's Sion Bridge Wassenaarsslag Bridge

Kantoor 1 60 Rode kruis
Kantoor 2 40 parochie kantoor
Kantoor 3 40 Bij bus NUT

huiskamer p.m. Huiskamerfunctie Altzeimer café Huiskamerfunctie Altzeimer café
Theaterzaal/garderobe/etc p.m. Theater programma
Foyer p.m. Bar altijd open

Analyse huidig gebruik
Efficiënt ruimtegebruik

8
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Vijf varianten

01 ‘de nul variant’

04 ‘patronaat variant’

02 ‘optimalisatie variant’

05 ‘combinatie van Heeckerenhuis’

03 ‘transformatie variant’

9
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‘De nul variant’

10
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Variant optimalisatie

141.02 m2

9496.6

4000

106 m2

126.30 m2

33.34 m2

SERRE

ZAAL 1

BALLET

ONTVANGST

HAL

VOORPORTAAL

ZAAL 2

HAL

MUZIEKSCHOOL

BERGING

BAR

BERGING

KEUKEN

133.00 m2

49 m2

GANG

GARDEROBE

REGIE FILM

CABINE

THEATERZAAL

PODIUM

UIT

PAUZE

UIT

LUCHTSLUIS

BERGING

ENTREE
WONINGEN

BALIE

ENTREE
THEATER
RESTAURANT
KANTOOR

BERGING BERGING

TOILET

LIFT

90
82

.3
13888 14529.2

10
19

6.
2

90
80

.8

76
00

13946 7304

9862

14
30

0

20
00

.3

2200

57 m2

21.50 M2

TECHNISCHE RUIMTE
47.50 m2

PROJECTNR BLADNRDATUMSCHAAL

1:200 26/11/2020 01BEGANE GROND
OPTIMALISATIE

Begane grond

11
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Variant optimalisatie
Impressie ontvangstbalie en bar

12
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Variant optimalisatie
Eerste verdieping

THEATER

GANG

KANTOREN 2

KANTOREN 1

PANTRY

GANG

KANTOREN 3

WC

102.46 m2

63 m2

133.66 m2
73. 30 m2

LIFT

19409.768
91

.6

65
28

.4

13025.1

13025.1

75
21

.6

10
19

6.
2

7357.5

PROJECTNR BLADNRDATUMSCHAAL

1:200 26/11/2020 02EERTSTE VERDIEPING
OPTIMALISATIE13
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Variant optimalisatie
Tweede verdieping

THEATER

WONING 5

GANGWONING 6

WONING 1 WONING 2 WONING 3

WONING 4

55 m2

44 m2

41 m2

42.20 m2 37.00 m2 39 m2

48 m2

GANG

4400

74
55

72
05

6275.1

36
45

6805.1

63
11

.1

62
90

.6

5934.6 4820

57
11

.1

5722.5

49
53

.3

8406.6
WONING 7

PROJECTNR BLADNRDATUMSCHAAL

1:200 26/11/2020 03TWEEDE VERDIEPING
OPTIMALISATIE14
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Variant optimalisatie
Impressie exterieur

15
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9496.6 74 m2

67 m2

ZAAL 1

ENTRE
WONEN

BALLET

ZAAL 3

LIFT

GANG

145 m2

KLEEDRUIMTE

REGIE FILM

CABINE

THEATERZAAL

PODIUM

UIT

PAUZE
UIT

LUCHTSLUIS

RESTAURANT

112 m2
ZAAL 2

184 m2

39 m2

9881.4

14479.2

7247.2

14
60

0

SERRE
57 m2

PORT

ENTREE
THEATER

FOYER

BERGING KEUKEN

VLUCHT
TRAP

INSTALLATIE

GARDEROBE
31 m2100 m2

BERGING

GANG

56 m2

TOILET
BAR

GANG

90
91

.4

52
72

.3

8047.3

91
75

.4

30
00

66
51

.2

34 m2

HANDHAVEN
MAINTAIN

HANDHAVEN
MAINTAIN

21 m2

23
45

.7
8098.9

10170.2

PROJECTNR BLADNRDATUMSCHAAL

1:200 26/11/2020 01BEGANE GROND
TRANSFORMATIE

Variant Transformatie
Begane grond

16
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Variant Transformatie
Eerste verdieping

WONING 3 WONING 4 WONING 5 WONING 6 WONING 7

WONING 1

WONING 2

62 M2 64 M2 64 M2 64 M2 61 M2

GANG

90 M2

81 M2

PREVIOUS BUILDING LINE

11
63

3.
7

5623.4 5543.4 5523.4 5523.4 5623.4

11642.8

69
95

13025.1

71
05

LIFT

HANDHAVEN
MAINTAIN

HANDHAVEN
MAINTAIN

THEATER

PROJECTNR BLADNRDATUMSCHAAL

1:200 26/11/2020 02EERSTE VERDIEPING
TRANSFORMATIE17
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Variant Transformatie

WONING

ZAAL

WONING

TERRAS

2700
4200

SAECTION A-A'

2300

2250

5148.9

+4500

+7500

+13400

0000

THEATER

WONING 10 WONING 11 WONING 12 WONING 13 WONING 14

WONING 8

WONING 9

53 M2 59 M2 56 M2 56 M2 42 M2

GANG

71 M2

61 M2

SE
C

TI
O

N
 A

- A
'

5845

72
69

.2

5523.4 5523.4 5523.43923.4

10
73

3.
7

THEATER

LIFT

HANDHAVEN
MAINTAIN

PROJECTNR BLADNRDATUMSCHAAL

1:200 26/11/2020 03TWEEDE VERDIEPING
TRANSFORMATIE

Tweede verdieping

18
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Variant Transformatie
Impressie exterieur

19
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9496.6

PERSIJNZAAL 1

HAL

PORT

BERGING

BERGING

REGIE FILM

CABINE

THEATERZAAL

PODIUM

UIT

PAUZE
UIT

LUCHTSLUIS

BAR

BERGING

FOYERTOILET
HEREN

TOILET
DAMES

BERGING

TER HORST
ZAAL

KEUKEN

196 M2

105 M2

150 M2

64 m2

75 m2

RODE
KRUIS

29 M2 29 M2 29 M2 29 M2

29 M2

29 M2

SE
C

TI
O

N
 A

- A
'

PROJECTNR BLADNRDATUMSCHAAL

1:500 26/11/2020 01BEGANE GROND
PATRONAAT GEBOUW

Variant ‘patronaat gebouw’
Situatie

20
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9496.6

PERSIJNZAAL 1

HAL

PORT

BERGING

BERGING

REGIE FILM

CABINE

THEATERZAAL

PODIUM

UIT

PAUZE
UIT

LUCHTSLUIS

BAR

BERGING

FOYERTOILET
HEREN

TOILET
DAMES

BERGING

TER HORST
ZAAL

KEUKEN

196 M2

105 M2

150 M2

64 m2

75 m2

RODE
KRUIS

29 M2 29 M2 29 M2 29 M2

29 M2

SE
C

TI
O

N
 A

- A
'

PROJECTNR BLADNRDATUMSCHAAL

1:200 23/11/2020 01BEGANE GROND
PATRONAAT GEBOUW

Variant ‘patronaat gebouw’
Begane grond

21
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GANG

BALLETSCHOOL
TECHNISCHE
RUIMTE

MUZIEKSCHOOL

SANHORTSTZAAL

GANG

73 M2

65 M2

43 M2

145 M2

150 M2

22 M2

THEATER

PROJECTNR BLADNRDATUMSCHAAL

1:200 26/11/2020 02EERSTE VERDIEPING
PATRONAAT GEOBUW

Variant ‘patronaat gebouw’
Eerste verdieping

22
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Variant ‘patronaat gebouw’
Tweede verdieping

GANG

BALLET

ZAAL

SECTION A- A'

+3800

+8500

+13400

0000

150 M2

THEATER

WONING 5

GANGWONING 6

WONING 1 WONING 2 WONING 3
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V l e k k e n p l a n  r u i m t e g e b r u i k  2 e  v e r d  (  1 0 0 &  k a n t o o r  o f  1 0 0 %  w o n e n )

K a n  k a p  b e t e r  b e n u t  w o r d e n  d o o r  o p  t e 
h o g e n  o f  d a k k a p p e l  t o e  t e  v o e g e n ?

U i t b r e i d i n g s m o g e l i j k h e i d ?

1 2 6  m 2

1 0 0  m 2
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S c h e t s  r u i m t e g e b r u i k  b e g a n e  g r o n d  ( 1 0 0  %  c u l t u u r )

29
99



H e r o n t w i k k e l i n g s v a r i a n t  b e h o u d  v o o r h u i s
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H e r o n t w i k k e l i n g s v a r i a n t  b e h o u d  v o o r h u i s
B e g a n e  g r o n d

H e r o n t w i k k e l i n g s v a r i a n t  b e h o u d  v o o r h u i s  A

1 e  v e r d i e p i n g

k a p  v e r d i e p i n g

1 e  v e r d i e p i n g

K a p  v e r d i e p i n g

H e r o n t w i k k e l i n g s v a r i a n t  b e h o u d  v o o r h u i s  B

1 e  v e r d i e p i n g

K a p  v e r d i e p i n g

H e r o n t w i k k e l i n g s v a r i a n t  b e h o u d  v o o r h u i s  C
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P a r o c h i e  H . A u g u s t i n u s
•  F U S I E :  D e  G o e d e  H e r d e r k e r  +  d e  S i n t  W i l l i b r o r d u s k e r k  +  S t .  J o z e f k e r k
•  V E R VA L L E N  a c t i v i t e i t e n r u i m t e  S t .  J o z e f k e r k 
 -  v o e d s e l b a n k
 -  t a a l b e g e l e i d i n g
 -  e t c .  
•  B e h o e f t e  a a n  p a r o c h i e h u i s
•  V e r b o n d e n  a a n  b e h o u d  W a r e n a r  e n  f u n c t i e s

u i t b r e i d e n  e n 
t r a n f o r m e r e n  n a a r 
p a r o c h i e h u i s

o v e r n e m e n  W a r e n a r 
m e t  b e h o u d  f u n c t i e s 
e n   g r o o t s c h a l i g 
o n d e r h o u d  + 
o p w a a r d e r i n g

i n s t a n d h o u d i n g 
s t i c h t i n g  e n  h a a r 
a c t i v i t e i t e n

B e h o u d  t h e a t e r

t o e v o e g e n 
a r m e n h u i s j e s

B r e u k e l e n

D e v e n t e r A m e r o n g e n
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PRESENTATIE FINANCIËLE DOORREKENING

49

Maarten heeft de varianten vastgoedtechnisch doorgerekend. Dit is vooral op basis van kengetallen, aangezien de 
onderliggende ontwerpen nog zeer indicatief zijn. Het theater is in alle modellen buiten beschouwing gelaten 
(uitgangspunt is dat ticketverkoop plus subsidie de kosten van het theater dekken).

Zijn algemene conclusie: fundamentele wijzigingen aan het gebouw (sloop-nieuwbouw of grootschalige verbouwingen) 
zijn al snel onrendabel. Woningen en kantoren bedruipen zichzelf wel, maar de maatschappelijke functies brengen 
onvoldoende op.

Toelichting specifieke posten in de modellen:
- Plankosten: de kosten die de gemeente moet maken voor de procedures etc. 
- Stichtingskosten: alle kosten om een gebouw neer te zetten exclusief de grond. Dit zijn kengetallen.
- Erfpacht: het bedrag dat aan de kerk als grondeigenaar moet worden betaald. Dit bedrag is gedeeltelijk afhankelijk 

van de functie (renderende functies leveren een hoger erfpachtafdracht op).

In de optimalisatievariant levert de dorpshuisfunctie een jaarlijks negatief resultaat op van circa €19.000, nog exclusief 
de eenmalige kosten voor herinrichting. Voor de woningen wordt gedacht aan sociale woningbouw.

In de transformatievariant is het tekort nog groter, omdat alle ruimtes nieuw gebouwd moeten worden, met 
bijbehorende huurniveaus. De grondopbrengst van de woningen (middeldure huur) weegt hier niet tegenop, zeker niet 
als er ook een hogere erfpacht betaald moet worden. Er wordt vanuit de plangroep geopperd om ‘hotelappartementen’ 
te ontwikkelen, die wellicht meer opleveren en wellicht minder strijdig zijn met de maatschappelijke functie. Ook dan 
zal echter een ontwikkelaar een harde juridische scheiding aan willen brengen tussen de rendabele onderdelen en de 
voor altijd negatief renderende maatschappelijke functie. 
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PRESENTATIE FINANCIËLE DOORREKENING

50

In de patronaatsvariant neemt de parochie het gebouw over en zij doen het noodzakelijke onderhoud (met name het 
dak en verduurzaming). De exploitatie wordt voortgezet zoals nu, eventueel in geoptimaliseerde vorm. Vervolgens kan 
gekeken worden of met slimme financiering en culturele fondsen een echte verbetering van het gebouw mogelijk is. Dit 
model sluit positief. Dat komt onder andere doordat de grondkosten op €0 gezet zijn. Er wordt dus niet gerekend met 
‘opportunity costs’.

Er zijn drie varianten: 
A. Met 12 woningen (7 op zolder, 4 in de tuin, 1 boven in van Heeckerenstraat 9)
B. Met 8 woningen (dus geen losse woningen in de tuin)
C. Met kantoren op zolder, geen woningen

De woningen dragen bij aan het positieve resultaat, maar ook zonder deze woningen is het model rendabel.

Totaalbeeld
Alleen de 0-variant en de patronaatsvariant lijken op het eerste gezicht rendabel. Uiteraard afhankelijk van 
onderhandelingen, uitwerking, etc. 

104



VERTROUWELIJK en CONCEPT  
Dit document bevat persoonlijke beleidsopvattingen voor intern beraad en is daarom op grond van artikel 11 lid 1 Wet openbaarheid van bestuur niet openbaar. 

Aan de inhoud van dit document kan geen rechten worden ontleend. 

 
FINANCIËLE ONDERBOUWING VARIANT OPTIMALISATIE 
 
 

 
 
 

             
 
 
 

GRONDEXPLOITATIE OPTIMALISATIE

Aantal BVO GBO BAR huur/jr stik/m2 bvo  totale opbrengst  totale Stiko   resultaat 
ex btw ex btw ex btw

Wonen 7 354 284 4% 44.484€               1.947€                     919.091€                    689.238€                      229.853€                     

Maatschappelijk 801 633 7,5% 50.640€            850€                      558.191€                    883.503€                     (325.312)€                     

Kantoor 554 360 7,5% 46.000€            649€                       515.603€                  359.546€                      156.057€                      

Horeca 253 200 7,5% 40.000€           1.428€                     440.826€                  361.284€                        79.542€                         

Resultaat grondopbrengst 140.140€                       

Grondkosten

Slopen 50.000€                      

Woonrijpmaken 50.000€                      

Plankosten 150.000€                     

Erfpacht/afkoop 140.140€                        

Totale grondkosten 390.140€                     

Resultaat Grondexploitatie (250.000)€          

HUUROPBRENGST

Wonen 44.484€          

Maatschappelijk 50.640€        

Kantoor 46.000€       

Horeca 40.000€       

Huursom totaal excl BTW 181.124€     

INVESTERING

BVO Bk Investering
7 woningen 354 1.947€              698.238€           

Maatschappelijk 801                            1.103€               883.503€          

Horeca 253                           1.428€               361.284€             

Kantoren 554                           649€                359.546€           

TOTALE INVESTERING 2.302.571€    

EXPLOITATIE WARENAR (met theater breakeven)

netto-omzet 220.950€     

kosten 149.410€         

huur 90.460€        

investering/afschrijving inrichting -€               

Exploitatieresultaat (18.920)€    
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VERTROUWELIJK en CONCEPT  
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FINANCIËLE ONDERBOUWING VARIANT TRANSFORMATIE 
 
 

 
 
 

        
 
 
 
 

GRONDEXPLOITATIE TRANSFORMATIE

Aantal BVO GBO BAR huur/jr stik/m2 bvo  totale opbrengst   totale Stiko  resultaat ex BTW 
ex btw ex btw

Wonen 14 1129 892 4% 149.280€            2.246€                    3.084.298€              2.535.734€                   548.564€                     

Maatschappelijk 740 533 7,5% 58.630€            1.558€                    646.207€                  1.152.920€                     (506.713)€                    

Horeca 256 184 7,5% 46.000€            1.558€                    506.380€                398.848€                      107.532€                      

Resultaat grondopbrengst 149.383€                      

Grondkosten

Slopen 50.000€                      

Woonrijpmaken 50.000€                      

Plankosten 150.000€                     

Erfpacht/afkoop 149.383€                       

Totale grondkosten 399.383€                    

Resultaat Grondexploitatie (250.000)€          

HUUROPBRENGST

Wonen 149.280€       

Maatschappelijk 58.630€        

Horeca 46.000€       

Huursom totaal excl BTW 253.910€   

INVESTERING

BVO Bk Investering
14 woningen 1129 2.246€             2.535.734€          

Maatschappelijk 740                           1.558€              1.152.920€            

Horeca 256                           1.558€              398.848€             

TOTALE INVESTERING 4.087.502€    

EXPLOITATIE WARENAR (met theater breakeven)

netto-omzet 220.950€     

kosten 149.410€         

huur 104.360€      

investering/afschrijving inrichting -€               

Exploitatieresultaat (32.820)€   
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FINANCIËLE ONDERBOUWING VARIANT PATRONAAT (A) 
 
 

  
 
 

       
 
 
 
 
 

GRONDEXPLOITATIE PATRONAAT

Aantal BVO GBO BAR huur/jr stik/m2 bvo  totale opbrengst  totale Stiko  resultaat ex BTW 

ex btw ex btw
Wonen 12 636 518 4% 75.936€             €1428/1947 1.568.926€               1.109.325€                    459.601€                      

Maatschappelijk 861 620 7,5% 46.500€            519€                        512.120€                     446.859€                      65.261€                         

Horeca 278 200 7,5% 15.000€             519€                        165.200€                  144.282€                         20.918€                         

Resultaat grondopbrengst 545.780€                     

Grondkosten

Slopen 50.000€                      

Woonrijpmaken 150.000€                     

Plankosten 150.000€                     

Totale grondkosten 350.000€                  

Resultaat Grondexploitatie 195.780€             

HUUROPBRENGST

Wonen 75.936€         

Maatschappelijk 46.500€        

Horeca 15.000€        

Huursom totaal excl BTW 137.436€    

INVESTERING

BVO Bk Investering
12 woningen 636 €1428/1947 1.109.325€            

Maatschappelijk 861                            519€                  446.859€              

Horeca 278                            519€                  144.282€                

TOTALE INVESTERING 1.700.466€     

EXPLOITATIE WARENAR (met theater breakeven)

netto-omzet 235.650€     

kosten 154.410€         

huur 61.500€         

investering/afschrijving inrichting 15.000€        

Exploitatieresultaat 4.740€       
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FINANCIËLE ONDERBOUWING VARIANT PATRONAAT (B) 
 
 

  
 
 

       
 
 
 

GRONDEXPLOITATIE PATRONAAT (geen woningen op het binnenterrein)

Aantal BVO GBO BAR huur/jr stik/m2 bvo  totale opbrengst  totale Stiko  resultaat ex BTW 

ex btw ex btw

Wonen 8 448 359 4% 49.536€             €1623/1947 1.023.471€                 840.861€                       182.610€                       

Maatschappelijk 861 620 7,5% 46.500€            519€                        512.120€                     446.859€                      65.261€                         

Horeca 278 200 7,5% 15.000€             519€                        165.200€                  144.282€                         20.918€                         

Resultaat grondopbrengst 268.789€                     

Grondkosten

Slopen 50.000€                      

Woonrijpmaken 50.000€                      

Plankosten 150.000€                     

Totale grondkosten 250.000€                   

Resultaat Grondexploitatie 18.789€               

HUUROPBRENGST

Wonen 49.536€          

Maatschappelijk 46.500€         

Horeca 15.000€          

Huursom totaal excl BTW 111.036€     

INVESTERING

BVO Bk Investering
8 woningen 636 €1623/1947 840.861€             

Maatschappelijk 861                   519€                   446.859€            

Horeca 278                   519€                   144.282€               

TOTALE INVESTERING 1.432.002€    

EXPLOITATIE WARENAR (met theater breakeven)

netto-omzet 235.650€     

kosten 154.410€         

huur 61.500€         

investering/afschrijving inrichting 15.000€        

Exploitatieresultaat 4.740€       
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FINANCIËLE ONDERBOUWING VARIANT PATRONAAT (C) 
 
 

  
 
 

       
 
 
 

GRONDEXPLOITATIE PATRONAAT (kantoren)

Aantal BVO GBO BAR  huur/jr  stik/m2 bvo   totale opbrengst    totale Stiko    resultaat ex BTW  

 ex btw  ex btw 
Wonen 1 94 75 4% 9.000€              1.623€                    185.950€                  152.562€                        33.388€                       

Maatschappelijk 861 620 7,5% 46.500€            519€                        512.120€                     446.859€                      65.261€                         

Horeca 278 200 7,5% 15.000€             519€                        165.200€                  144.282€                         20.918€                         

Kantoren 354 284 7,5% 36.920€             1.233€                    406.832€                  436.482€                       (29.650)€                      

Resultaat grondopbrengst 89.917€                         

Grondkosten

Slopen 50.000€                      

Woonrijpmaken 50.000€                      

Plankosten 150.000€                     

Totale grondkosten 250.000€                   

Resultaat Grondexploitatie (160.083)€           

HUUROPBRENGST

Wonen 9.000€           

Maatschappelijk 46.500€         

Horeca 15.000€          

Kantoren 36.920€          

Huursom totaal excl BTW 107.420€    

INVESTERING

BVO Bk Investering
1 woning 95 1.623€               152.562€              

Maatschappelijk 861                   519€                   446.859€            

Horeca 278                   519€                   144.282€               

Kantoren 354 1.233€               436.482€             

TOTALE INVESTERING 1.180.185€     

EXPLOITATIE WARENAR (met theater breakeven)

netto-omzet 235.650€     

kosten 154.410€         

huur 61.500€         

investering/afschrijving inrichting 15.000€        

Exploitatieresultaat 4.740€       
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BEZETTING WARENAR 2019

51

Michel heeft het volgende overzicht van de bezetting van de Warenar gedeeld.  
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AFSPRAAK VOOR VERVOLG

53

De varianten worden voor de volgende bijeenkomst beoordeeld door alle deelnemers  aan de hand van de in deze 
bijeenkomst uitgewerkte criteria. Hiervoor levert Marc een invultabel aan. Maarten stuurt de gepresenteerde sheets en 
Yasser stuurt de ruimtelijke uitwerking. 
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AANLOOP NAAR OVERLEG 8 DECEMBER

55

In de aanloop naar dit overleg heeft Leffert Klok zich geheel afgemeld voor de participatiegroep. Door ziekte is hij niet 
meer goed aangehaakt. Hij heeft onvoldoende tijd voor het huiswerk dat wordt meegegeven buiten de bijeenkomsten. 
Omwonenden krijgen in zijn ogen nu te veel invloed ten opzichte van de mensen die uit ervaring weten hoe het er aan toe 
gaat bij de Warenar.

Na afloop van de vorige vergadering hebben de deelnemers van de participatiegroep tabellen ingevuld waarin alle 
varianten zijn beoordeeld aan de hand van de vastgestelde criteria. Sébas Diekstra heeft gemeld dat hij geen tijd heeft 
om de tabel in te vullen en te hechten aan wat hij eerder heeft ingebracht: 
- gebouw als monument en de monumentale bomen niet aantasten;
- geen appartementen/woningen die uitkijken op huizen Poortlaan-Van Heeckerenstraat;
- geen parkeerplaatsen creëren die er nu niet al zijn;
- maximaal een minimale verhoging parkeerdruk;
- groene gebied niet aantasten; dus ook geen uitbouw.

Er ontstond voorafgaand aan de bijeenkomst discussie per mail over de aannames die ten grondslag liggen aan de 
financiële doorrekeningen, met een verzoek om de onderliggende Excel-documenten te delen. Dit is niet ingewilligd, 
omdat deze gedetailleerde berekeningen hiermee te veel een eigen leven zouden gaan leiden en een eindeloze discussie 
mogelijk is over de parameters. De berekeningen zijn gemaakt met een gegronde kennis van hoe vastgoedpartijen tegen 
dergelijke opgaven aan zullen kijken. Zeker in de beperkte tijd die we hebben is er geen ruimte voor een diepere analyse, 
naar het oordeel van de projectleiding. Wel heeft Maarten aangeboden een mondelinge toelichting te geven. De 
discussie is uiteindelijk beslecht in het overleg van 8 december. 
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OVERLEG 8 DECEMBER

56

Afwezig zonder bericht: Sébas Diekstra
Afwezig met bericht: Leffert Klok
Later aanwezig met bericht: Liane van Veldhoven

In eerste instantie is het gesprek gevoerd over de financiële onderbouwing. Een deel van de deelnemers van de 
participatiegroep constateert dat zij te weinig inzicht hebben in de financiële onderbouwing om hier een oordeel over te 
vormen. Sowieso zal de financiële haalbaarheid in deze fase niet meer dan een grove indicatie zijn. Daarom wordt 
afgesproken dit criterium niet mee te laten wegen in de beoordeling. Hetzelfde geldt voor de bouwkundige 
(on)mogelijkheid van de varianten en de juridische afdwingbaarheid.

6 Deelnemers hebben de scoringstabel met de criteria volledig ingevuld. Zij hadden in de tabel ook de mogelijkheid om 
hun score toe te lichten. Marc heeft alles gecombineerd in één tabel, en de belangrijkste scores en opmerkingen 
toegelicht. Hieruit is een duidelijke voorkeur gekomen voor twee varianten: de 0-variant en de patronaatvariant met 
kantoren i.p.v. woningen. 

Er is besproken hoe dit in een goed, uitgebalanceerd advies kan worden verwerkt, waarin ook oog is voor de beperkingen 
waarbinnen het advies tot stand is gekomen. 
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OPMERKINGEN FINANCIEEL

58

De financiële criteria, die beide ‘knock out criteria’ zijn, worden niet meegenomen in de beoordeling, omdat de plangroep 
onvoldoende inzicht heeft om een eenduidig oordeel te vormen over de financiële haalbaarheid van de varianten. Wel is 
aannemelijk gemaakt dat de patronaatsvarianten voldoen aan de financiële kaders van de raad, maar dat hangt nog af 
van de afspraken die worden gemaakt met de parochie. 

Ook wordt de opmerking gemaakt dat de optimalisatievariant en de transformatievariant op gespannen voet zullen 
staan met de buurthuisfunctie, aangezien de huurprijzen in deze varianten omhoog zullen moeten. 

Michel heeft bij de 0-variant toegelicht hoe eerder tussen de WBS en SBW gesproken is over het overdragen van het pand 
aan de SBW, aantrekken van fondsen, uitvoeren van achterstallig onderhoud en creëren van woningen of kantoren op de 
bovenste verdieping. NB: als in de 0–variant woningen worden ontwikkeld, zal de score op leefbaarheid van deze variant 
gelijk worden aan patronaat B.

Bij de verdere optimalisatie van de exploitatie kan ook nog goed naar andere vergelijkbare instellingen gekeken worden. 
Te denken valt aan (digitaal) live streaming van concerten, films, sportwedstrijden etc. Diner/dansant voor 
Wassenaarders. Er zijn geen inkomsten gerekend van sponsors, zaalnamen, stoeltjes, foyer of de naam Warenar Rabo 
Theater etc. Dat zou (ongeacht het te kiezen scenario) best een aardige bijdrage kunnen genereren. 
Ook crowdfunding in Wassenaar kan een leuk bedrag opleveren. 
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OPMERKINGEN FUNCTIONEEL
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De combinatie van commerciële en niet-commerciële functies is lastig en leidt tot druk op de buurthuisfunctie bij de 
pogingen om de exploitatie te optimaliseren. Wellicht dat dit spanningsveld  op te lossen is door op enig moment de 
buurthuisfunctie naar het van Heeckerenhuis te verplaatsen. Dit is in alle varianten een interessante optie.

Een nieuw criterium, dat niet eerder besproken was, is de vraag hoe lang de functies in de Warenar hun exploitatie 
moeten onderbreken om het pand te kunnen verbouwen. Complete sloop-nieuwbouw leidt tot een hele lange 
onderbreking. Ook zullen bestaande huurders andere locaties gaan zoeken. Bij de 0-variant en patronaatsvariant is 
wellicht verbouwing mogelijk ‘terwijl de winkel openblijft’.  

Het is bij de verdere uitwerking mogelijk zinvol om ook scherp naar de exploitatie te kijken en of er geleerd kan worden 
van andere vergelijkbare instellingen. Voorkomen dat het ‘oude wijn in nieuwe zakken’ wordt. 
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OPMERKINGEN BOUWKUNDIG
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Er is bij het invullen verschillend gedacht over de vraag of de transf0rmatievariant een aantasting is van de identiteit van 
het gebouw, als de voorzijde gehandhaafd blijft en de nieuwbouw in dezelfde stijl is. Welke variant uiteindelijk ook 
gekozen wordt, het pand zal baat hebben bij een paar kleine cosmetische ingrepen, bijvoorbeeld het verwijderen van de 
later aangebrachte pergola en schuine beplating. 

Het is op basis van de beschikbare informatie niet goed te zeggen of het gebouw bouwkundig gezien de genoemde 
varianten kan herbergen. Er mag echter vanuit worden gegaan dat de 0-variant en patronaatsvariant bouwkundig 
oplosbaar zijn.

De slechte score van de patronaat A-variant is het gevolg van de losse woningen in de tuin. Deze leveren 
stedenbouwkundig een onbegrijpelijk beeld op en gaan ten koste van groen en uitzicht en van de mogelijkheden om te 
laden en lossen voor het theater.
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OPMERKINGEN LEEFBAARHEID
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Bij de 0-variant en de patronaat C-variant is vrij eensgezind gescoord. Bij de andere varianten is dat anders. 

Er zijn duidelijk twijfels bij het parkeren indien er meer functies worden toegevoegd. De parkeerdruk zal ook toenemen 
nu de Willibrorduskerk de functie van 2 andere kerkgebouwen gaat overnemen. Toevoegen van functies met andere 
maatgevende momenten dan de huidige is dan een mogelijke oplossing. Uiteindelijk zal een 0-meting en berekening dit 
uit moeten wijzen. 

Patronaat A scoort slecht op het punt van de groenstructuur is het gevolg van de losse woningen in de tuin. 

Yasser heeft een aantal renders gemaakt om het beeld te geven van het aspect privacy, met het uitzicht vanuit de 
woningen op de 2e verdieping (transformatievariant) en vanuit de achtertuinen van de omwonenden. Zie de volgende 
pagina.

Er is grote skepsis of woningen en culturele functies in dit gebouw te combineren zijn. Dit blijkt ook uit eerder 
onderzoek naar aanpassingen aan de Warenar. Let op dat ook kantoren geluidsoverlast kunnen hebben.

120



62

RENDERS

1

23
4

1 2

3 4

121



NAAR EEN ADVIES

Uit de scores blijkt een duidelijke voorkeur voor de 0-variant en de patronaatvariant C (kantoren). Deze scoren met name 
significant beter op de leefbaarheidscriteria.

Deze conclusie zal worden verwerkt in een advies aan de gemeenteraad. Er is gesproken over de wijze waarop dit advies 
wordt geformuleerd. Belangrijk is dat hierin duidelijk de beperkte doorlooptijd van het proces en beschikbaarheid van 
informatie worden verwerkt en ook dat er transparantie is over de onderliggende scores. De volledige rijkdom van 
ingebrachte inzichten, ook als deze niet direct bijdragen aan het advies zal eveneens worden overgebracht aan de raad, 
in de vorm van dit logboek. 

Duidelijk is dat er na deze bijeenkomst geen tijd meer is voor een volgende bijeenkomst, om de raadsvergadering in 
maart te kunnen halen. De participatiegroep had graag meer tijd gehad, maar binnen de beperkt beschikbare tijd is er 
een resultaat opgeleverd dat de raad zal helpen bij het nemen van een besluit. 

De komende dagen hebben de deelnemers nog de mogelijkheid om hun scores te herzien of aanvullende opmerkingen te 
maken. De week daarna wordt het logboek afgemaakt en het concept-advies geschreven door Marc. De deelnemers 
krijgen van vrijdag 18/12 tot 28/12 de tijd om te reageren op het advies. Daarna verwerkt Maarten het in het formele
document dat aan college en raad zal worden aangeboden. Dit moet op 5 januari af zijn. Het  logboek wordt als bijlage 
meegestuurd. 

De participatiegroep zal op de hoogte gehouden worden van het verdere verloop van het proces.
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