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1. Inleiding 
 
Op 25 juni 2009 heeft de gemeenteraad van de gemeente De Bilt de onderstaande motie ingediend. 
 
 
Motie (ter informatie): 
"De raad van de gemeente De Bilt, in vergadering bijeen op 25 juni 2009; 
 
constaterende dat: 
-  het rapport 'Conclusies ontwerpfase project Melkweg e.o.' voorligt als kader voor verdere besluitvorming; 
-  in hoofdstuk 5 van dit rapport wordt voorgesteld het huisvestingsplan CEC te hanteren als basis voor de ontwikkeling 
 van het Cultureel Educatief Centrum; 
-  in het huisvestingsplan CEC Melkweg is opgenomen hoe het ruimtebeslag van de verschillende functies eruitziet; 
-  het huisvestingsplan CEC als onderlegger dient voor de participatieovereenkomst tussen gemeente en SSW; 
-  er in dit huisvestingsplan geen ruimte is gereserveerd voor een podiumaccommodatie; 
-  de wenselijkheid van zo’n accommodatie in het CEC breed in de samenleving gedragen wordt; 
 
verzoekt het college: 
-  te onderzoeken of er mogelijkheden zijn om te komen tot realisatie van een een podiumaccommodatie met circa 175 
 zitplaatsen; 
-  om de consequenties die zo´n realisatie ruimtelijk en financieel zal hebben, duidelijk te maken; 
-  om die duidelijkheid te verschaffen voordat de grondexploitatie door de raad wordt vastgesteld; 
 
en gaat over tot de orde van de dag." 
 
 
Voor de uitvoering van het onderzoek gelden de volgende documenten als kaderstellend: 

● Ontwikkelingsplan Melkweg e.o. De Bilt (vastgesteld op 25 juni 2009) 
● Huisvestingsplan Cultureel Educatief Centrum Melkweg (versie september 2009) 

 
Werkwijze  
Na de raadsvergadering op 25 juni 2009 is gestart met het een inventarisatie van wensen en eisen 
vanuit ervaringen met een podiumaccommodatie in de muziekschool in De Kwinkelier en is verder 
gestudeerd op de volgende onderdelen: 
 

• Cascoruimte 
Gestart is met een onderzoek naar het globaal aantal vierkante meters vloeroppervlak dat 
nodig is voor realisatie van de podiumaccommodatie. Tevens is gekeken naar de eisen die een 
dergelijke accommodatie stelt aan akoestiek en bouwfysica. Dit omdat deze eisen een zware 
stempel drukken op de stichtingskosten van de accommodatie. Hiervoor is gewerkt met een 
aantal verschillende modellen waarbij de inpassing in het stedenbouwkundige model leidend is 
geweest. Deze modellen zijn besproken tijdens een informatiebijeenkomst op 13 oktober. 

 
• Inrichting en installaties 

Een goede podiumaccommodatie stelt hoge eisen aan apparatuur, installaties en kwaliteit van 
zitaccommodatie en dat vertaalt zich weer in kosten.     

 
• Exploitatie en beheer 

Een podiumaccommodatie is niet alleen een fysieke ruimte. Er moet ook nagedacht worden 
over wie de exploitatie en het beheer op zich gaat nemen. Voor woonstichting SSW, beoogd 
eigenaar van het CEC, is de exploitatie van de podiumaccommodatie geen optie. Daarvoor is 
te veel specifieke kennis nodig van de theaterwereld. Hiervoor moet nog gezocht worden naar 
een oplossing.  
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2. De cascoruimte 
 
Algemene uitgangspunten 
Voor het haalbaarheidsonderzoek gelden de volgende uitgangspunten: 
� de podiumaccommodatie wordt toegevoegd aan het Cultureel Educatief Centrum; 
� de zaal dient zoveel mogelijk gelijktijdig met de overige activiteiten in het gebouw gebruikt te 

kunnen worden;  
� de zaal zal primair gebruikt worden voor muziek-, toneel-, en dansuitvoeringen; 
� in tweede instantie dient de zaal geschikt te zijn voor film, presentaties, conferenties en 

geschikt te zijn voor andere bijeenkomsten;  
� een combinatie van de podiumaccommodatie met het gymlokaal is niet mogelijk als een 

kwalitatief hoogwaardige podiumaccommodatie gewenst is; 
� de exploitatie van de podiumaccommodatie wordt ondergebracht bij of één van de 

hoofdgebruikers van het CEC Melkweg of bij een onafhankelijke exploitant. 
 
Bouwfysische eisen 
� Voor de  bouw van een podiumaccommodatie gelden hoge eisen aan het niveau van het 

achtergrondgeluid om muziek- en theateruitvoeringen mogelijk te maken. Om de ruimte goed 
geluidsgeïsoleerd te maken zijn massieve wanden noodzakelijk met aanvullende maatregelen. 

 
Nevenruimten   
� Voor een exploitabele podiumaccommodatie is noodzakelijk dat een aantal nevenruimten 

standaard aanwezig moet zijn. Zo dient er ruimte te zijn voor het publiek in de vorm van een 
entree en foyer, met bijbehorende ruimten als toiletten en garderobe. Voor degene die 
optreden dienen kleedkamers aanwezig te zijn en voor de technische ondersteuning dienen 
specifieke ruimten voorhanden te zijn. Uiteraard kan in de uitwerking van de plannen gekozen 
worden voor meer soberheid, bijvoorbeeld minder toiletten; 

� In het Cultureel en Educatief Centrum zijn reeds tal van voorzieningen opgenomen. Daarom 
kan een aantal ruimten gezamenlijk gebruikt worden. Hierbij wordt met name gedacht aan de 
publieksruimten, als de entree en foyer, maar ook installatieruimten en kantoorwerkplekken; 

� Echter er zijn ook ruimten die in de directe nabijheid van de podiumaccommodatie moeten 
liggen of specifiek in het gebruik zijn en om die reden moeilijker of niet te combineren zijn 
met ander gebruik. Bijvoorbeeld moeten de zogenaamde ‘backstage-ruimten’, waaronder de 
kleedruimten, direct bereikbaar zijn vanaf speelvlak. 

 
Praktische eisen   
� Concertvleugel moet eenvoudig, via een dubbele deur, de zaal in- en uitgereden kunnen 

worden; 
� Zaal in de buurt van grotere leslokalen die als alternatieve kleedruimte voor groepen gebruikt 

kunnen worden; 
 
Ruimtelijke modellen 
Voor de inpassing van de podiumaccommodatie zijn twee verschillende modellen onderzocht. Deze 
modellen zijn onderzocht binnen de contouren van het stedenbouwkundige model zoals vastgesteld 
door de gemeenteraad op 25 juni 2009. Op onderstaande tekening zijn deze modellen zichtbaar 
gemaakt.   
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(Bron:  stedenbouwkundig bureau Oostzee -  augustus 2009) 
 
Model 1 
Model 1 gaat uit van een combinatie tussen een podiumaccommodatie en de gemeenschapsruimte 
van de basisscholen. Overweging daarbij is dat de basisscholen vooral overdag gebruik maken van 
deze ruimte terwijl de podiumaccommodatie vooral in de avonduren gebruikt wordt. Dit model levert 
een kostenvoordeel op omdat geen aparte cascoruimte gebouwd hoeft te worden. Deze ruimte is 
immers al in het gebouw aanwezig. Wel is extra budget nodig zijn voor een (inschuifbare) tribune, een 
podium en licht- en geluidsinstallaties. 
 
In de verkennende gesprekken met de beoogde gebruikers, de Muziekschool, de Werkschuit en de 
basisscholen, levert dit model veel weerstand op. De redenen hiervoor zijn: 
� Het op- en afbouwen van (een deel van) de tribune, podium en installaties is erg 

arbeidsintensief.  
� De ruimte moet als podiumaccommodatie geluid- en ‘licht’ dicht gemaakt kunnen worden, 

terwijl in een gemeenschapsruimte voor basisscholen juist wel daglicht aanwezig moet zijn. 
Dit vraagt flexibele wanden en dat werkt kostenverhogend. Flexibele wanden en dergelijke 
zijn in praktijk kwetsbaar voor beschadiging bij onoordeelkundig of haastig gebruik. Het risico 
op hogere beheerkosten is daadoor groot. 

� Schakeling aan ruimten die als foyer e.d. kunnen dienen is lastig. 
� Opbouwen van decorstukken is overdag niet mogelijk i.v.m. gebruik door scholen. 
� Repetities zijn overdag niet mogelijk i.v.m. dubbelgebruik. Gebruik als podium ’s avonds 

betekent minder goede toegankelijkheid van scholen voor ouderavonden, educatieve 
activiteiten e.d. 

� Seriebespeling (meerdaagse voorstellingen) is niet mogelijk i.v.m. dubbelgebruik. 
� De uitstraling van de ruimte zal minder hoogwaardig zijn waardoor de ruimte minder goed te 

exploiteren is. 
 
Kortom: enerzijds moet worden geïnvesteerd in voorzieningen om de gemeenschapsruimte geschikt te 
maken als podium, anderzijds brengt het feitelijk gebruik de nodige kosten en bezwaren met zich 
mee. Hierdoor is de veronderstelling gerechtvaardigd dat er beperkt of geen gebruik van de 
beschikbare mogelijkheid zal worden gemaakt. Een investering in flexibel gebruik is dan niet rendabel; 
het kost je wel geld en ruimte (voor het aanbrengen van de voorzieningen), maar in de praktijk is het 
gebruik niet optimaal. 
 
Variant model 1 
Een variant van model 1 is de situatie waarin de gemeenschappelijke ruimte van de basisscholen niet 
gebouwd. Het financiële voordeel daarvan kan dan gebruikt worden voor de bouw van een 
podiumaccommodatie. Aan dit model kleven de volgende nadelen:  

Model 2 Model 1 
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� Een podiumaccommodatie is geen substitutie voor een aula van de 
basisscholen. Voor de basisscholen is het belangrijk een eigen gemeenschappelijke ruimte te 
hebben, die bij voorkeur plaats biedt aan 500 kinderen.   

� De aula/gemeenschapsruimte van de scholen is tevens bedoeld als (grote) hal waaromheen 
de scholen liggen. Dit om te voorkomen dat een schoolgebouw ontstaat die uitsluitend uit 
“gangen” bestaat.  

� In de podiumaccommodatie zijn de ‘kunstmenu’ -voorstellingen overdag voor scholen niet of 
maar beperkt mogelijk. 

 
Op basis van bovenstaande argumenten geven instellingen aan geen gebruik te gaan maken van een 
dergelijke podiumaccommodatie omdat deze noch goed te gebruiken is noch goed te exploiteren is. 
Daarom is dit model (en de variant) niet verder uitgewerkt. 
 
Model 2 
In model 2 is de podiumaccommodatie gelegen naast het gymlokaal op de 1ste verdieping boven de 
Werkschuit (zie bovenstaande schets). Deze ruimte leent zich goed voor de bouw van een 
podiumaccommodatie omdat deze ruimte onafhankelijk van de andere functies in het gebouw te 
gebruiken is.  
Model 2 levert echter een probleem op omdat de ruimte die aanwezig is op die locatie in het gebouw 
niet groot genoeg is om een podiumaccommodatie met 175 zitplaatsen te realiseren. Een groter 
bouwvolume levert een aanzienlijke stijging van de bouwkosten op.  
 
In onderstaand schema zijn de 2 varianten naast elkaar gezet. 
 
Variant a is een podiumaccommodatie met 175 zitplaatsen. Variant b is een kleinere 
podiumaccommodatie voor ongeveer 150 zitplaatsen. In bijlage 1 is een overzicht opgenomen van de 
benodigde ruimten en de bijbehorende vierkante meters voor beide varianten. Model 2b is niet alleen 
een kleinere zaal, ook de nevenruimten zijn kleiner. Daarom kent dit model naar verhouding minder 
m2 bvo ten opzichte van m2 vvo. 
 
 
 Model 2a Model 2b 
Aantal zitplaatsen  175 150 - 160 
Oppervlakte zaal (incl. speelvlak) 272 m2 (vvo) 215 m2 (vvo) 
Afmetingen zaal (b x d) 13,5 x 20 meter 14 x 16 meter  
Grootte speelvlak (b x d) 90 m2 (10 x 9 meter) 70 m2 (10 x 7 meter) 
Hoogte zaal 7 meter 6 meter 
Totaal te bouwen casco ruimte 568 m2 (bvo)  300 m2 (bvo)  
 
 
Model 2 is nu ingetekend naast het gymlokaal boven de Werkschuit. Het bepalen van een definitieve 
locatie van de podiumaccommodatie is onderdeel van een vervolgtraject. In dat vervolgtraject is het 
noodzakelijk dat gezocht gaat worden naar meer synergie tussen de podiumaccommodatie, de 
Werkschuit en de Muziekschool. En dat zou kunnen betekenen dat de podiumaccommodatie op een 
ander manier en op een andere plek in het gebouw ingepast gaat worden.  
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3. Inrichting 
 
De inrichting van de podiumaccommodatie kent een aantal verschillende vaste kostenposten en een 
aantal variabelen die afhankelijk zijn van het gekozen ambitieniveau. In bijlage 2 zijn kostenramingen 
opgenomen voor de theatertechnische inrichting van de beide modellen. Ter vergelijking is de 
kostenraming van de inrichting (en theatertechnische installaties) van de Werkschuit weergegeven. 
 
Tribune 
In de gepresenteerde modellen is gekozen voor een accommodatie met een zogenaamde vlakke vloer 
(zonder podiumverhoging) met een inschuifbare tribune met daarop de zitplaatsen voor de bezoekers. 
Door het gebruik van een inschuifbare tribune kan de zaal ook voor andere doeleinden gebruikt 
worden, wat ten goede komt aan de exploitatiemogelijkheden. Afhankelijk van het gekozen 
ambitieniveau kan gekozen worden voor een vaste tribune opstelling, eventueel aangevuld met losse 
stoelen in de zaal. In de Werkschuit te Zeist is een gedeeltelijk vast en gedeeltelijk inschuifbare 
tribune gerealiseerd. Dit levert extra gebruiksmogelijkheden op. Hier is tevens gebruikt gemaakt van 
banken in plaats van stoelen. Dat scheelt in de kosten zonder dat de functionaliteit onder druk staat. 
 
Techniek: Licht en geluid, mechanische installaties 
Een goede podiumaccommodatie is uitgerust met voldoende technische middelen om verschillende 
soorten uitvoeringen mogelijk te kunnen maken.  Licht en geluidsinstallaties moeten goed bereikbaar 
zijn en op verschillende manieren opgehangen kunnen worden. Beweegbare hijsvoorzieningen zijn is 
handig, maar wellicht te luxueus. Uiteraard kan gekozen worden om de zaal uit te voeren met minder 
technisch vernuft of na te gaan of bestaande installaties kunnen worden hergebruikt of 2e hands 
voorhanden zijn. De ervaring in de Werkschuit te Zeist leert dat met de hier voorgestelde afmetingen 
en hoogte van de zaal zeer effectief gewerkt kan worden door middel van een goede steiger. Een 
dubbelrailsysteem is noodzakelijk om met verschillende doeken te kunnen werken voor een optimaal 
geluidseffect.  
 
Vloer  
Voor dansuitvoeringen is een parketvloer opgenomen. Deze vloer, die te vergelijken is met een vloer 
in het gymlokaal, zorgt ervoor dat de uitvoerenden geen blessures oplopen tijdens het dansen. In de 
Werkschuit te Zeist wordt in plaats van een parketvloer gewerkt met een opneembare (standaard) 
rubber balletvloer over een zwevende vloer, uitgevoerd met watervast betonplex. Dat scheelt 
aanzienlijk in de kosten. Voor het kunnen bewegen van een roltribune is een harde vloer noodzakelijk.  
 
Onderstaand overzicht is overgenomen van cijfers uit bijlage 2. 
 

Inrichtingsniveau 
  

hoog gemiddeld Werkschuit 
Zeist 

Indicatie kosten (in €)  595.000 405.000  
19% BTW 113.000 77.000  
Totaal kosten inrichting (incl.BTW) 708.000 482.000 202.000 
 
 

4. Beheer en exploitatie 
 
Voor het beheer en de exploitatie van een podiumaccommodatie kunnen verschillende modellen 
uitgewerkt worden.  
 
In deze haalbaarheidsstudie wordt uitgegaan van een model waarin één van de hoofdgebruikers van 
de podiumaccommodatie, bijvoorbeeld de Werkschuit of de Muziekschool, de exploitatie voor haar 
rekening neemt. Op die manier kan de exploitatie budgettair neutraal geregeld worden. Uitgangspunt 
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is dat de kosten van de exploitatie terugverdiend worden uit eventuele extra 
inkomsten door incidentele verhuur. 
 
Naast de kosten voor een exploitant moet voor de podiumaccommodatie servicekosten betaald 
worden. De hoogte van deze kosten is in deze haalbaarheidsstudie gelijk aan de servicekosten voor de 
andere ruimten in het CEC, te weten € 56,= p/m2 bvo (incl. BTW). 
 
 

5. Kostenoverzicht 
 
Mede op basis van de investering voor realisatie van de podiumaccommodatie zal een huurprijs 
worden bepaald. De hoogte van de investering, en indirect de huurprijs, wordt bepaald door dat wat 
aan het casco wordt toegerekend. Wat wordt door de eigenaar gerealiseerd en wat wordt door de 
huurder/exploitant ingebracht. Over deze demarcatie dient duidelijke overeenstemming te zijn om te 
voorkomen dat zaken tussen de wal en het schip terecht komen. Voorlopig geldt als uitgangspunt voor 
deze demarcatie zoals opgenomen in bijlage 3 (theatertechnische installaties en inrichting) en bijlage 
4 (globale omschrijving casco model 2b). 
 
In een op te stellen programma van eisen voor de podiumaccommodatie dient een éénduidig 
overzicht te worden opgenomen van deze demarcatie. 
 
Naast de reguliere huur voor gebruik van het gebouw zijn nog een aantal kosten te voorzien bij 
exploitatie van de podiumaccommodatie. Directe huisvestingslasten als energie en schoonmaakkosten 
zijn evident, maar ook met kosten voor onderhoud en vervanging van technische apparatuur dient 
rekening te worden gehouden.  
 
Onderstaand overzicht is indicatief en gebaseerd op de in deze notitie genoemde aannamen. Het is de 
basis om in een vervolgfasen toe te werken naar een definitief programma van eisen. 
 
Alle genoemde bedragen 
zijn  
incl. BTW 

Model 2a 
 
 

Model 2b 

 Investering  
 

Jaarlijkse 
kosten   

Investering  Jaarlijkse 
Kosten  

Casco huurprijs * 
 

2.500.000 172.000 1.100.000 53.000 

Inrichting (incl. verzekering, 
onderhoud etc.) 

708.000 80.000 202.000 23.000 

Beheer en exploitatie  -  
 

32.000 -  17.000 

Totaal   
 

284.000  93.000 

* conform opgave door woonstichting SSW, november 2009 
 
Mogelijke inverdieneffecten: 
� Provinciale subsidie ‘Cultuurhuis’ gebruiken voor inrichting van de podiumaccommodatie 

(maximaal € 200.000). 
� Toevoegen van Stichting Masquerade als vaste gebruiker/huurder aan de 

podiumaccommodatie. Masquerade levert een bijdrage aan de jaarlijkse lasten.   
� Onderzoeken mogelijkheid van fondsen voor culturele doeleinden. 
� Genereren van extra opbrengsten uit verhuur aan derden (deze inkomstenbron zal reeds 

gebruikt worden ter dekking van de exploitatie). 
� Optimaliseren van woningbouwprogramma inzetten. 
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� In overleg met SSW een goede demarcatie afspreken tussen de beheerder 
van het gebouw en de beheerder van de podiumaccommodatie. Daardoor kunnen de kosten 
onder de post ‘beheer en exploitatie’ lager worden.  

� Onderzoek naar mogelijkheid van BTW-compensatie 
 
 

6. Vervolgstappen 
 
Na een definitieve keuze in de gemeenteraad over het uit te werken model dienen de volgende 
stappen te worden ondernomen:  
 

• Programma van Eisen 
Opstellen van een functioneel, ruimtelijk en technisch programma van eisen. Dit in nauw 
overleg met de toekomstige gebruikers. Alle maatregelen en eisen ten aanzien van de 
bouwfysica en ruimteakoestiek dienen in dit programma van eisen nader te worden 
gespecificeerd. 
 

• Demarcatie Casco 
Om helder te krijgen welke zaken uit het PvE in het casco worden opgenomen dient een 
duidelijke demarcatie te worden vastgelegd. Op basis daarvan kunnen definitieve afspraken 
met SSW gemaakt worden over de hoogte van de casco huurprijs. 
 

• Organisatiemodel, beheer- en exploitatiemodel 
Met de toekomstige gebruikers en participanten dient een organisatiemodel te worden 
ontwikkeld voor de exploitatie en het beheer van de podiumaccommodatie. Nadat het 
organisatiemodel is neergezet dient een opzet gemaakt te worden voor beheer en exploitatie 
van de podiumaccommodatie. In deze fase zullen de inverdieneffecten onderzocht zijn. 
 

• Juridische verankering 
Als duidelijk is op welke wijze de organisatie wordt opgetuigd en hoe het beheer wordt 
vormgegeven, worden verantwoordelijkheden vastgelegd. Afhankelijk van de uitkomst van de 
voorgaande stappen kan dat b.v. in huurovereenkomsten en/of statuten voor een op te 
richten stichting, die verantwoordelijk wordt voor het beheer. 
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Colofon 
 
 
Projectteam: 
 
Leon van Velzen  Projectleider Melkweg (gemeente De Bilt) 
Martin Haars   Theateradviseur (DHV) 
Peter van der Velpen  Adviseur SSW (VKZ) 
Frans Oostendorp  Vastgoeddeskundige (VKZ) 
 
 
Met medewerking van: 
 
Ernest Schüler   Adviseur culturele voorzieningen (gemeente De Bilt) 
Jos Groenendijk   Adviseur financiën  
Ad van Strien   Directeur Werkschuit 
Ben Liezenberg   Voorzitter bestuur Biltse Muziekschool 
Rob Goorhuis   Directeur Biltse Muziekschool 
 
 
De Bilt, 
10 november 2009
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Bijlage 1  Ruimtestaat  
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Bijlage 2  Inrichtingskosten 
 
 
 
 
Hoog ambitieniveau (model 2a) 
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Gemiddeld ambitieniveau (model 2b) 
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Gerealiseerd in Werkschuit Zeist 
 
 
 
   
1 Theater mechanische installaties 5.000 
2 Variabel geluidseffect - 
3 Theater verlichtingsinstallatie (24 kanaals/ 50 lichtpunten) 30.000 
4 Toneelstoffering (gordijnen, horizondoek, balletvloer) 25.000 
5 Theater geluidsinstallaties (geen muziekschool) 5.000 
6 Elektra theater techniek  36.000 
7 Tribune (160 zitplaatsen) 60.000 
8 Projectiesystemen  12.000 
9 Losse toneelinventaris 5.000 
10 Muziekinstrumenten - 
11 Video meekijksysteem 5.000 
12 Plaatsreserveringssysteem - 
 Totaal 183.000 
 Onvoorzien 5% 9.000 
 Prijzen in deze tabel zijn inclusief BTW 202.000 
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Bijlage 3  Stichtingskostenramingen 
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Bijlage 4  
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