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Uitbreiding Schuur, Haarlem
Businesscase, ruimtelijke inpassing en investatidg19 december 2022

1 Opdracht

De Schuur in Haarlem heeft plannen voor een uidbrgivan het gebouw. Deze uitbreiding is nodig
om de verbreding van het aanbod te faciliteren.M@ibreding is om als vooruitstrevend produce-
rend en presenterend huis voor cultuur niet allgjede tijd te blijven, maar juist ook om klaar te

Zijn voor de toekomst. Dat een uitbreiding noodfigkiss voor de toekomst, is een aantal jaren gele-

den al door de Schuur bij de gemeente aangekaatrt.

De gemeente heeft naar aanleiding daarvan eeméntglickscan gedaan naar de (on)mogelijkheden
van een dergelijke uitbreiding op/van de locatieatij is onder meer gekeken naar de fysieke mo-
gelijkheden voor uitbreiding van de locatie en dbije omgeving. Uit de gemeentelijk quickscan is
gebleken dat er vanuit planologisch oogpunt geewaeen zijn tegen de voorgestelde uitbreiding.
Ook is de reactie vanuit stedenbouw en vanuit edgmsitief. Om het voornemen een stap verder
te brengen, heeft de gemeente aan de Schuur gdwemgen aantal onderwerpen nader te onder-
zoeken en uit te werken. Dit zijn onder meer dea&n van de uitbreiding op de exploitatie van de
Schuur en die van de gemeente. Ook op het gebredarengeving (verschijningsvorm en groen)

zZijn vragen gesteld.

Op basis van deze positieve en hoopgevende geluadant de gemeente, is door de Schuur het
planvoornemen inhoudelijk verder uitgewerkt. Hiegpheeft tussentijdse afstemming met de ge-
meente plaatsgevonden. De gemeente heeft daamm ovekr gevraagd om een en ander in een bu-
siness case bij elkaar te brengen, zoals dat \@oaedere plannen van culturele instellingen in de
stad ook gedaan is. Nadien is de vraagstellingsitlitst in een tweetal delen: een deel over de be-
oogde ruimtelijke uitbreiding en de kosten daargareen deel over de exploitatiekant van het voor-
nemen. In dit voorliggende deel van de businesswasdt uitwerking gegeven aan de investerings-
aspecten en de ruimtelijke inpassing. In een oneéd&rdat door Blueyard wordt uitgevoerd, komt de
exploitatie aan bod. Dat onderzoek gaat in op deifking van de coronacrisis (tijdelijk en blij-
vend), de komst en programmering van de Filmkoep#tie en veranderingen in de markt op de

exploitatie van de Schuur, mede in relatie tot jgiisbereik en verdienmodellen.

In de hoofdstukken hierna wordt eerst kort ingeggade inhoudelijke ambities van de Schuur zo-

als die zijn verwoord in het Cultuurplan 2022-2024t eind 2021 bij de gemeente is ingediend.
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Uitbreiding Schuur, Haarlem
Businesscase, ruimtelijke inpassing en investatidg19 december 2022

Die ambities en de toekomstvisie van de Schuureigtend voor het uitbreidingsplan. Op basis de
inhoud van het Cultuurplan, de beoogde brede pnogiering en het daarbij behorende ruimtege-
bruik, is een verkennend ontwerpvoorstel gemaaét B@ll Architecten. Architect Henk Doll was
voorheen bij Mecanoo architecten verantwoordelgknhet ontwerp van de Toneelschuur zoals dat
in samenwerking met Joost Swarte is ontworpen. &jshvan ontwerponderleggers van Doll en van
de constructeur van het gebouw, ABT, is voor déld@an de businesscase een doorrekening ge-
maakt van de investeringskosten. De berekendetarirggskosten zijn vervolgens op verzoek van
de gemeente ook vertaald naar de gevolgen varvdstaring op de kosten voor het toekomstige

onderhoud en beheer van het gebouw en ook de gavetmpr de huurprijs.
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Uitbreiding Schuur, Haarlem
Businesscase, ruimtelijke inpassing en investatidg19 december 2022

2 Cultuurplan Schuur 2022-202¢

De Schuur, dat een vernieuwde gezamenlijke idéniibemt voor de Toneelschuur en Filmschuur,
is een huis voor makers en publiek waar vele gesgagplek voor ontmoeting vinden. Door de
ontmoeting tussen publiek en kunstenaars optintah ve geven op de verschillende podia en via
het delen van verhalen wordt beoogd het perspaciefie bezoeker continu te verruimen. Met een
breed programma, variérend van theater/dans, dithacatie en participatie, vormt Schuur een ver-

rassende en toegankelijke plek die nieuwsgierigkinaa

Nationale en lokale ontwikkelingen hebben effechepuitgaansveld en daarmee ook op de be-
drijffsvoering. Er is een al langer gekoesterde wensle bestaande programmering te vergroten en
te diversifiéren in lijn met het meerjarig cultulamp dat de Schuur heeft opgesteld. Het cultuurplan
2022-2024, dat in december 2021 bij de gemeermgésliend, idijlage 1 bijgevoegd.

De Schuur is en blijft het huis voor en van talenskkeling. Voorstellingen van de jonge makers

in de Schuur onderscheiden zich door groot engagemederwerpen als identiteit, klimaatverande-
ring, eenzaamheid en hoe samen te leven zijn vepkratiebron voor nieuwe films en theatervoor-
stellingen. Het vernieuwde profiel bevat een vedlmg naar woordkunst, debat, caféprogrammering
en ook educatie. Er wordt geéxperimenteerd opdaitviak tussen film en andere kunstvormen. Er
vinden ontmoetingen plaats met makers en ook na#rarinstellingen uit de stad. De verbreding
van de programmering biedt een kans om thema’sllieeagenderen in de stad. Cultuureducatie en
in het bijzonder filmeducatie is een belangrijkeypeint in het meerjarenplan. De Filmeducatiehub
Noord-Holland heeft op basis van de kwaliteitersthand en mogelijk na de uitbreiding, de Schuur

als standplaats gekozen.

Het bredere programma vraagt om meer, maar ookesderten ruimten dan nu beschikbaar zijn.
De Schuur heeft al jaren behoefte aan een extnadil, maar om de toekomstvisie van de Schuur te
kunnen realiseren daar komt een beperkte dochdrglenaanvullende ruimtevraag bij. Er wordt

een medialab voorzien om de visuele geletterdhaidkinderen en jongeren te vergroten en ze
beeldwijzer te maken. Ook is ruimte nodig voor anyst van onderwijsgroepen. Het integrale
ruimteprogramma, zoals dat voortvioeit uit de visimagt om een uitbreiding van het gebouw. In de

hoofdstukken hierna is de benodigde uitbreidingaviterkt.
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Uitbreiding Schuur, Haarlem
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3 De uitbreiding

3.1 aanleiding

Het Toneelschuurgebouw is met enig kunst- en viegingepast op een complexe want beperkte
locatie. Met de kennis en kunde van de eigen osgdiriover wat nodig is aan gebouw en techniek
om een goed huis voor cultuur te maken, is het geltestijds ontwikkeld en gebouwd. Het ge-
bouw, dat samen met Joost Swarte is ontworpen @nMecanoo architecten technisch is uitge-
werkt, bevat tal van oplossingen, zoals het infevatontwerp van de technische bruggen en de re-
gieplek, die diepgeworteld zijn in de inhoudelij@nnis en kunde van de Toneelschuur organisatie.
Zij hebben vernieuwingen bedacht die ook in antlezatergebouwen navolging hebben gekregen:

nog steeds een unieke prestatie.

Als de locatie groter was geweest, dan was eikgedin derde filmzaal gerealiseerd: een derde zaal
is nodig om een breed en kwalitatief hoog aanbdditgen programmeren. Succesvolle films in
huis te houden terwijl in de andere zalen alweeuwe films gepresenteerd worden is een belang-
rijke bron van inkomsten. Ondanks het ontbrekendederde zaal is de Filmschuur zeer succesvol
geworden, naast de van oudsher de bijzondere setdandelijke reputatie van de Toneelschuur
als het huis voor vernieuwend theater, zowel atgamgend huis en als producerend huis. De bij-
zondere programmering maakt de Schuur tot een @mnabtste successen, zo niet het grootste suc-
ces op cultureel gebied, althans gemeten naarl démz@ekers per euro gemeentelijke subsidie, van

Haarlem.

Eind 2019 is door de Schuur aan de gemeente aarggedat nu, 20 jaar na de opening van de
nieuwe Toneelschuur, hoog tijd is voor een volgestdp in de ontwikkeling van het huis. De
Schuur heeft meer fysieke ruimte nodig om de inletjke¢ ambities voor de toekomst onderdak te
bieden. Daarnaast is de Schuur als organisatieragbtschermen uit het krappe jasje van kantoren
en andere ondersteunende ruimten gegroeid. Dethibék is allang niet meer de plek waar inlei-
dingen en nagesprekken met bezoekers georganlagmmdn worden, maar kantoorruimte gewor-
den. De kantoorruimten zijn zo druk bezet dat widtlaan wordt aan de ARBO eisen voor werk-
plekken. Met aanpassingen en kleine interne verbb@em is de afgelopen jaren iedere beschikbare
meter maximaal ingezet, maar het is ten koste gegaa publieksruimte en van goede werkplekken

voor medewerkers van de Schuur.
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Om de inhoudelijke ambities te verwezenlijken wortlgee extra zalen voorzien. Dit zijn multi-
functionele zalen voor 130 personen (zittend).iénzélen krijgen experimenten op het raakvlak tus-
sen film en andere kunstvormen de ruimte. Een eameluwe ruimtes wordt primair ingezet voor
filmeducatie: een medialab om kinderen en jongateioende beeldwijzer te maken. In de uitbrei-
ding is naast de twee multifunctionele zalen oakéarruimte opgenomen om werkplekken in de
Schuur aan Arbo eisen te laten voldoen. Daarnaasttwwok kantoorruimte geboden voor medewer-

kers van de FilmHub.

3.2 ruimteprogramma

Op basis van een analyse van de bestaande ruideteeeds bekende knelpunten in het bestaande
gebruik en de beperkingen en de benodigde ruimte d® inhoudelijke ambities voor de toekomst,
is de ruimtebehoefte uitgewerkt. In de onderstaaalel is die ruimtebehoefte, uitgedrukt in functi-

oneel nuttig vioeroppervlak conform de NEN 2580.

Ruimte Nuttig vloeropperviak (NO)

Zaal 1 (multifunctioneel, maximaal 65 personen) n&0
Zaal 2 (multifunctioneel, maximaal 65 personen) n&0
Kantoorruimte (6 flexplekken, o.a. FilmHub) 45 m2
Sanitaire groep (bezoekers en medewerkers) 15 m2
Totaal NO 240 m?

Het ruimteprogramma voor de uitbreiding bestaahgii uit het realiseren van twee multifunctio-
nele zalen voor film, debat, woordkunst en contedmmmering met bijbehorende sanitaire voor-
ziening en ook het realiseren van (flex)werkplekkdet totaalopperviak aan NO komt uit op 240
m2, Uitgaande van een toeslag van circa 30% vadeeesruimte, techniek en ook ontwerpverlies
door inpassing, wordt uitgegaan van een ruimteld&hean circa 315 m2 bruto vioeroppervlakte
(BVO conform de NEN 2580) zijnde het totale oppakwjemeten van buitenkant muur tot buiten-

kant muur.

3.3 randvoorwaarden en uitgangspunten inpassing

Er is een verkenning uitgevoerd naar de randvoaesiaen uitgangspunten waar voor de inpassing
van de uitbreiding op deze locatie rekening mestdeeworden gehouden, onder meer kijkende

naar het vigerende bestemmingsplan.
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Uitbreiding Schuur, Haarlem
Businesscase, ruimtelijke inpassing en investatidg19 december 2022

Voor de beoogde uitbreiding heeft de gemeente dettgelegen pand, Korte Begijnestraat 10 — 12)
aangedragen als eventueel mogelijke locatie. Had pa het kavel, dat deel uit maakt van hetzelfde
kadastrale perceel als waar de Schuur op staagigigndom van de gemeente Haarlem.

© afbeeldingen GoogIeMaps)
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Uitbreiding Schuur, Haarlem
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Tijdens de ontwikkeling van de Toneelschuur in 2@@2 het perceel in beeld om erbij betrokken te
worden, maar daar is destijds kennelijk vanaf geziet pand wordt momenteel verhuurd door de
gemeente als woning. Het gebouw bestaat uit twieedeen poortgebouw (nummer 12) en het
naastgelegen pand (nummer 10).

Het gebouw is ongeveer 105 m2 NO groot. Om de ebehoefte van de Schuur op te kunnen van-
gen, zal het uitgebreid moeten worden met ongeb@em2 NO. De tuin is ongeveer 90 m2 groot.
Indien de tuin bij de uitbreiding betrokken kan den, dan zou de ruimtebehoefte ingepast kunnen

worden. Daarvoor zouden minimaal twee bouwlagem nodig zijn.

Het pand is niet aangewezen als geen monument,imhat bestemmingsplan ‘Reparatieplan B’
van november 2019 wordt aangegeven dat sprakeisesa bouwhistorische waarde “van na 1830
en voor 1950". Dit houdt in dat om de benodigdeguaning te kunnen verkrijgen voor aanpassing
van het pand “uit een bouwhistorisch onderzoek rhtiien dat de bouwhistorische waarden niet
op een onaanvaardbare wijze worden verstoord”. &f@det bestemmingsplan ‘Bakenes’ van juni
2013 is de plek ook interessant in het kader vaheslogie waardoor ook een “waardestellend, ar-
cheologisch onderzoeksrapport” te worden overlggadder maakt het onderdeel uit van het be-

schermd stadsgezicht. Een uitsnede van de bestgsplankaart is hieronder weergegeven.

Enkelbestemming
Tuin -2

Enkelbestemming
Cultuur en ontspanning

Enkelbestemming
Wonen

Dubbelbestemming
Waarde - Archeologie 1b

Dubbelbestemmming
Waarde - Beschermd stadsgezicht

Bouwvlak

Een aandachtspunt voor het uitbreiden van de Saaarrhet pand bij het bestaande gebouw te be-
trekken voor en het voor culturele doelen te gddemijis dat het de bestemming ‘Wonen’ heeft.
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Daarbij komt dat de bebouwingsgrens nu ongeveeleagevellijn van het bestaande gebouw ligt.
Om een uitbreiding mogelijk te maken, zal de bestaguin ook bebouwd moeten worden. Daar-
voor zal de boom verwijderd moeten worden, waar@oan het project waarschijnlijk rekening
moet worden gehouden met een vervangende groersoimig. Er staat volgens oudere tekeningen
ook een transformatorhuisje op de binnenplaatdrcdp tuin. Gelet op de vertrouwelijkheid van de
plannen kan geen opname gedaan worden ter pla@se dat een dergelijke voorziening op een
omsloten plek nog werkend is, is niet goed vodosi@l. Netbeheerders stellen immers de eis dat
transformatoren te allen tijde bereikbaar zijn. g@momen wordt daardoor dat het huisje, zo het er

nog staat, niet meer functioneel is.
34 inpassingsstudie

De Schuur heeft in 2019 opdracht gegeven aan Dohifecten om onderzoek te doen naar de in-
passing van het ruimteprogramma voor de uitbreiténglaatse van Korte Begijnestraat 10-12.
Henk Ddll, oprichter en eigenaar van Ddll Architattis een van de oprichters van het architecten-
bureau Mecanoo Architects, dat destijds Joost 8veartde Toneelschuur ondersteund heeft bij het
ontwerp van de bestaande Toneelschuur. Doll Arctateheeft de ontwerpstudies voor de uitbrei-

ding in samenwerking met Niels Olivier Architectggvoerd.

In de loop van 2019 zijn verschillende varianteigeuverkt waarvan uiteindelijk ontwerpvariant 3
als meest geschikte uitwerking is beoordeeld ded8chuur. De tekeningen behorend bij ontwerp-

variant 3 zijn aldijlage 2 bijgevoegd.

De studie gaat ervan uit dat de bestaande gevietasiden blijven. Dat is van belang in het kader
van het beschermde stadsgezicht. Daarachter ealutelt het volume substantieel gewijzigd en uit-
gebreid om de ruimtebehoefte op te vangen. Beldt/kunnen opvangen van de ruimtebehoefte,
wordt in de studie ook de benodigde aansluitingapkhop de bestaande ruimten van de Schuur.
Hierdoor kan maximaal gebruik worden gemaakt vadale reeds aanwezige voorzieningen.

De plattegronden van de studie bekijkend, leveeaahsluitingen zoals nu geschetst vrij veel ver-
keersruimte op om de bezoekers op een goede véjpgedwe ruimten in te leiden. Doordat de
nieuwe ruimten bereikbaar zullen worden vanuit deuBr, kan het naastgelegen gebouw en de uit-

breiding volledig functioneel ingezet worden, zoneletree en andere ondersteunende ruimten.
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In de onderstaande tabel is weergegeven welkeeniopggenomen zijn in het ontwerpvoorstel en
hoe deze aansluiten op het ruimteprogramma, zaalsiervoor is opgenomen.

Ruimte behoefte schets
Zaal 1 90 m? 89 m2
Zaal 2 90 m2 89 m?
Kantoorruimte 45 m? 46 m?
Sanitaire groep 15 m? 16 m?
Totaal NO 240 m?2 240 m?
Bij:

Uitloopruimte en verkeersruimte 135 m2
Constructies en afronding (omhoog) 25 m2
Totaal bruto vloeroppervlakte (BVO) 400 m2

De geschetste inpassing van het ruimteprogramnmaypad in de ruimte die geboden wordt ter

plaatse. Het levert bij elkaar een bouwprogrammeaaspcirca 400 m2 BVO.

3.5 toetsing randvoorwaarden inpassing

De gemeente heeft een interne quickscan latenargéwmoop basis van de schetsen. Het ontwerpvoor-
stel is de afgelopen twee jaar getoetst aan diveteeante planologische aspecten. Uit de interne
quickscan is gebleken dat vanuit erfgoed en vatedenbouw bezien er geen bezwaren zijn of een
negatief advies verwacht wordt. Er dient te zijijedrwel nog beeldmateriaal van de architectoni-
sche uitwerking van de uitbreiding te worden aagigeter beoordeling. Ten aanzien van de groen

is aangegeven dat onderzoek moet worden gedaanaraangende groenvoorziening ervan uit-
gaande dat de boom gekapt moet worden, bijvoorbieeld vorm een groen dak. De planologische
aandachtspunten lijken op basis van de resulta@emg interne quickscan, zoals die zijn weergege-

ven in mailwisselingen tussen de gemeente en deus¢periode januari — april 2022) oplosbaar.

De gemeente heeft opgemerkt dat in de planvormitgdpende rekening moet worden gehouden

met de doorlooptijden van een bestemmingsplanviijgign de vergunningsaanvragen.

Ook dient rekening te worden gehouden met hetfgihet pand momenteel verhuurd wordt door de
gemeente als woning. Voor de zittende huurder dlergemeente vervangende woonruimte te ver-
zorgen. Hier is door de gemeente nog geen ondermmakgedaan. Het is daardoor op dit moment

nog niet bekend of de huurder bereid is om meest&éem aan een verhuizing.
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4 Doorkijk aanpak en planning

4.1 aanpak

De Schuur blijft graag een actieve inhoudelijkev@ivullen in de verdere ontwikkeling van de uit-
breiding. In een nauwe samenwerking met de gemétaddem als eigenaar van de bestaande ge-
bouwen en ook als inhoudelijk opdrachtgever vaBdauur kan de uitbreiding op een goede wijze
worden vormgegeven: dit geldt zowel voor het onpmean de uitbreiding als het proces. De Schuur
gaat uit van een strak georganiseerd ontwikkeliragss dat volgens alle gebruikelijke principes

van het projectmatig werken zal worden opgezet.r¥eb welslagen van deze complexe uitbrei-
dingsopgave dient een professioneel, kwalitatiefjstaand team aan ontwerpers en adviseurs aan-

getrokken te worden.

De belangrijkste eerst stap is uiteraard dat deegate instemt met het uitbreidingsplan en het daar-
voor benodigde budget ter beschikking stelt. Vaopjanisatie, aanpak en bewaking van het pro-
ject na deze besluitvorming zal een plan van aammaklen opgesteld. In dat projectplan worden de
taakstellende projectkaders en de wijze waarop dezaakt worden, inclusief risicomanagement,
omschreven. De projectorganisatie zal worden uityesen, de verdelen van taken en verantwoor-
delijkheden als ook de diverse belangrijke momemtanbesluitvorming, stakeholdermanagement
en dergelijke. Met het projectplan in handen wptdhmatig op een beheerste wijze toegewerkt

naar het beoogde eindresultaat.

Voor de bepaling van de investeringskosten is Aetbelang om de uitgangspunten te bepalen voor
de contractvorming met uitvoerende partijen. Gedap#rde contracten waarbij uitvoerende par-
tijen in bepaalde mate verantwoordelijk worden gakbha&oor het ontwerp zijn in de regel duurder
dan traditionele contractmodellen. Voor deze irdingjsopgave waarbij een bestaand oud gebouw
aangepast moet worden wordt uitgegaan van eetidraei| contract, maar waarbij uitvoerende par-
tijen op basis van een Definitief Ontwerp met eenkeomschrijving en een set aan contractdocu-
menten gecontracteerd zullen worden. In bouwteandtwtet ontwerp verder uitgewerkt tot een uit-
voeringsgereed geheel. De uitvoerende partijegdmidaarin alle ruimte om alternatieven voor te

stellen op basis van wat beschikbaar is aan mb#erigp de nog altijd krappe bouwmarkt.
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Er zal ook veel ruimte geboden worden om in goegtleg de beste uitvoeringsmethodiek te beden-
ken voor de bouwwerkzaamheden. Dit is nodig vodoejeerkte fysieke ruimte en het zo veel mo-
gelijk voorkomen van overlast voor omwonenden dnurdijk voor de Schuur zelf. De Schuur gaat
ervan uit dat de programmering tijdens de verbogsuwerkzaamheden door kan gaan, behoudens

een aantal piekactiviteiten in de bouw zoals hdiesmheden.
4.2 doorlooptijden en mijlpalen

Behalve een globaal ontwerp en een idee voor dea&atient er ook een beeld zijn van de planning
om de investeringskosten van het project te bepBleplannen zijn in 2019 gedeeld met de gemeente
met het idee en de verwachting dat de uitbreidiogy \het seizoen 2022-2023 in gebruik genomen
zou kunnen worden. Dat is anders verlopen. Doaldaterschillende inhoudelijke vragen van de
interne quickscan van de gemeente achtereenvofyemet enige tussenpozen in de tijd zijn gesteld,
is de voorbereidingstijd die de Schuur voor ogeshwaarbinnen de uitbreiding gerealiseerd zou moe-
ten zijn, alleen al daaraan opgegaan. Voor de Sdten blijft het echter zaak dat de uitbreidingls
gerealiseerd wordt. Vandaar dat ervoor gekozemmiggestelde vragen, maar ook mogelijk nog te
stellen vragen zelf in de businesscase op eemzitten en te beantwoorden, in de hoop en verwach-

ting daarmee het proces tot en met realisatiespdesligen.

Voor de planning van de uitbreiding wordt op bagia recente gesprekken met de gemeente, ervan

uitgegaan dat pas in de loop van 2023 een begndgrgen kan worden over het benodigde budget om

de uitbreiding te realiseren. Veiligheidshalve waddaardoor vanuit gegaan dat de uitwerking van

de ontwerpstudie pas begin 2024 ter hand genomemwkaden. De projectplanning na ziet er als

volgt uit:

— eind 2022 — indiening businessplannen en start getalgke besluitvorming

— begin 2023 — medio 2023: gemeentelijke besluitvogrioekenning budget (groen licht verbou-
wing), vervaardiging plan van aanpak en invullimgjectorganisatie (0.a. selectie ontwerp- en
adviesteam);

— najaar 2023: start ontwerpfasen

— medio 2024 — uiterlijke datum beschikbaar koment&&egijnestraat 10 — 12

— augustus 2024 startbouw

— augustus 2024 — najaar 2025 realisatieperiodeeisiing

— najaar 2025 — 1 januari 2026: inrichting, ingebnaithe uitbreiding en proefdraaien.
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Voor de exploitatiekant van de businesscase wovdineuitgegaan dat per 1 januari 2026 de ruimten

van de uitbreiding vol mee kunnen draaien in dg@mmering.

Zoals in het planningsoverzicht is aangegeven, eea vol jaar de tijd voor besluitvorming over de
uitbreiding. Dat is normaal gesproken, meer dada@hde tijd. Met name omdat de vraagstelling al
langere tijd bekend is. De gemeente heeft tweed@dijd om ervoor te zorgen dat de voorgestelde
de uitbreidingslocatie beschikbaar komt. Het nemétter al in 2023 duidelijk worden dat de locatie
werkelijk beschikbaar kan komen. Mocht de gemeentenverhoopt niet in slagen om afspraken te
maken met de huurder over een verhuizing naar e@ere woning, dan dient snel een andere oplos-

sing voor de benodigde uitbreiding van het bestagedouw te worden gevonden.
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5 Investeringskosten

5.1 toelichting

Bij ontwerpvariant 3 is in januari 2022 door Badmtiwadvies bv een investeringskostenraming op-
gesteld op basis van de NEN 2699. Voor opname lrudmesscase zijn de uitgangspunten van die
raming beoordeeld en deels geactualiseerd. Bouatdmtbben in 2022 een stromachtige ontwikke-
ling doorgemaakt. Ook speelt krapte op de markigeete rol. Het is niet eenvoudig om aannemers
te vinden die tijd hebben om werken aan te nematieeap voorhand nog harde afspraken over prij-
zen durven te maken. De hoge inflatiekosten, stidgeenergieprijzen en ook andere omstandighe-
den maken het niet eenvoudig om een betrouwbavelbaoe investeringskostenraming op te stel-

len.

De raming van Basalt als uitgangspunt nemenddejgeraamde bedragen zoals is aangegeven ge-
actualiseerd op benchmarks van projecten van TadRertners die recent zijn aanbesteed en in uit-
voering zijn gegaan. Daarmee is er in ieder eed peeld wat de actuele marktsituatie is. Het is
vervolgens de uitdaging om een goed geinformeerderbdeling te maken van welke risico’s in het
verschiet liggen en daar een passend bedrag @ttés zDit alles zonder risicoafkoop op risicoaf-

koop te stapelen waardoor uiteindelijk nooit spraikezijn van haalbaar project.

5.2 investeringskostenoverzicht
De geactualiseerde investeringskostenraming, ti@ati van de planning zoals die in het vorige

hoofdstuk is uitgewerkt, is in de onderstaandeltsésmengevat.

Globale investeringskosten (prijspeil oktober 2022)

0.* Grondkosten 100.000
1.* Bouwkosten 1.350.000
2% Bijkomende kosten 80.000
3.0k Tnrichtingskosten 150.000
4% Ontwerp. advies en begeleiding 445.000
5.% Financieringskosten -
6.% Risicomanagement 360.000
7% Kosten inzet eigen organisatie -
8.+ Startkosten 10.000
9% Tijdelijke maatregelen 25.000

Totaal benodigd investeringskostenbudget exclusief btw 2.520.000

© ToornendPartners / AFO538A 13/17



Uitbreiding Schuur, Haarlem
Businesscase, ruimtelijke inpassing en investatidg19 december 2022

Uit de beoordeling is gekomen dat de directe bowtéknzoals door Basalt zijn bepaald nog goed
passend zijn bij de aard en omvang van de opgarebgperkt aantal kostenposten is door Toor-
nendPartners gecorrigeerd of aangevuld, zoals stelkowoor codrdinatie tijdens de uitvoering. Aan
de zijde van de indirecte kosten, zijn meer coreealoorgevoerd op onder meer de kosten voor ont-
werp, advies en begeleiding door deskundige partifewel het niet een omvangrijk project is, is
het wel complex. Daar moet voldoende capaciteit wagezet kunnen worden. Verder is ook het
uitwerking van het project goed in de gaten te lkoutbe de markt zich ontwikkelt. Mogelijk kun-

nen te zijner tijd lagere budgetten aangehoudene@vovoor bijvoorbeeld prijsstijgingen.

Het globale investeringskostenoverzicht met dadeigeactualiseerde bedragen van de Basalt ra-

ming, is alsbijlage 3 bijgevoegd.
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6 Doorkijk structurele kosten

6.1 doorkijk huurprijs

De gemeente heeft gevraagd om inzicht te geveatieffecten van de uitbreiding op de huursom.
Doordat de berekening van de actuele huursom e.kalé huurprijs, niet bekend is, kan niet een
bedrag aangegeven worden dat daaraan gerelateevebkden. Kijkende echter naar de totale in-
vesteringskosten, wordt ervan uitgegaan dat altiedmouwkosten, op een of andere manier doorbe-
last zullen worden aan de Schuur en dat de ovkdgen ten laste gebracht zullen worden van de
gemeente exploitatie. De dekking door de gemeeamede bouwkosten zou als een lening gezien
zou worden. Uitgaande van condities zoals geldgrekh BNG lening (gebruikmakend van euribor
rentetarieven, momenteel tussen de 1,382 % en Z84@middeld uitkomend op 2,11 %), zou

sprake zijn van een rentelast van ongeveer € 3(e0xar.

6.2 doorkijk onderhoud en beheer

Door de gemeente is gevraagd om een doorkijk tergegar de financiéle consequenties van de uit-
breiding ten aanzien van het onderhoud en beheelacht wordt daarbij aan de kosten voor het ei-
genarenonderhoud, het huurdersonderhoud, de belsémnknaar ook de impact op de exploitatie-
kosten zoals energieverbruik, schoonmaak en dggeliitgaande van een uitbreiding van circa
400 m? BVO waarbij een groot deel van het bouwweddat het eenmaal gebouwd is, nauwelijks
meer werkzaamheden zullen vergen voor de instamtiinguwordt voor de beantwoording van de

vraag gekeken naar de bestaande kosten voor hethandl en beheer en ook de exploitatiekosten.

In de meest recente beschikking van de gemeentdeHagan 7 juni 2022 waarin de subsidie voor

2022 in wordt toegekend, is de onderstaande tagdggrmmen aan kosten voor het onderhoud en be-

heer.
Onderdeel | Ssubsidie 2022 '
Exploitatie € 1.059.693
Huurlasten € 1.028.280
Huurdersonderhoud € 101698
Dagelijks onderhoud 3 17.049
_Planmatig onderhoud € 33.174
Beheerskosten € 7.005
Servicekosten | € 62.857
Vervangingen <€ 100.000 | € 457.258
| Totaal € 2.767.014 |
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Uit deze tabel zijn de posten die in gelijke mada toepassing zijn voor de uitbreiding gehaald.
Deze kunnen op basis van bruto vloeroppervlaktelerogeéxtrapoleerd om de kosten voor de uit-
breiding te bepalen. Extrapolatie levert het orntdearsde beeld op.

Kosten onderhoud en behezr Subsidie 2022 gemiddeld peaanvullen
m?2 BVO 400 m?2 BVO
(5.200 m?
huurdersonderhoud 101.698 20 7.823
dageliks onderhoud 17.049 3 1.311
planmatig onderhoud 33.174 6 2.552
beheerskosten 7.005 1 539
servicekosten 62.857 12 4.835
221.783 17.060

Voor deze kosten is sprake van een verwachte toemam€ 17.060 per jaar dat met aanvullende

subsidie ondervangen dient te worden.

Voor de vervangingsinvesteringen wordt voor bednagmwverkt met het meerjarenonderhoudsplan
dat ToornendPartners in 2013 voor alle podia heajesteld, gebruikmakend van de overall onder-
houdsbudgetten zoals die door de gemeente zijraliegaok voor de Toneelschuur is een dergelijk

plan gemaakt.

Met name ten aanzien van de theatertechniek igtleiding niet een-op-een vergelijkbaar met de
Toneelschuur. Er zijn geen dure trekkenwanden déamkostbare technieken voorzien. Hierdoor
wordt voor de vervangingsinvesteringen gekeken daanvesteringskostenraming van bijlage 3.

Het gaat dan met name om de kosten voor de ingall®aar zullen immers voornamelijk vervan-

gingskosten gemaakt moeten worden.

In totaal komt het investeringsbedrag voor de If&tas uit op € 500.000. Ervan uitgaande dat deze
installaties een gemiddelde levensduur hebben ives 20 jaar (elektrotechnische voorzieningen
tussen de 10 en 15 jaar en werktuigbouwkundigezimoingen tussen de 15 en 25 jaar) dient met
een gemiddeld bedrag van € 25.000 per jaar aamngingsinvesteringen rekening te worden ge-
houden.
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De verwachting is niet dat er op enig moment eemargging van een onderdeel zal zijn van die

meer dan € 100.000 kost. Deze vervangingspost koiardoor ook bij in de subsidiebeschikking.
De totale toename van de kosten voor onderhoueleeds wordt hiermee afgerond € 42.000 per

jaar. Dit komt overeen met een toename ten opzidnehet huidige bedrag van € 679.041 voor het
onderhoud en beheer (€ 221.783 plus € 457.258wswangingen < €100.000) van 6 %.
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