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1. Inleiding 

 

1.1 Aanleiding 

Op 14  oktober  2024 heef t  het  co l lege  van B&W het  te rre in van  het  voormal ige gemeentehuis  in  

Naaldwi jk  aangewezen als  locat ie  voor  een n ieuw theatergebouw.  Op 18 ok tober  2024 is  de  raad 

per  br ie f  geïnformeerd over  een vervolgproces en t i jdspad om te komen tot  een concept  voor  een 

n ieuw thea tergebouw. Vervo lgens  heef t  het  col lege op 5 februar i  2025 de raad v ia  een br ie f  op  de 

hoogte gebracht  over  de s tand van zaken.  Daarbi j  is  aan de raad kenbaar gemaakt  dat  het  de 

in tent ie  is  om in  maart  2025 de raad te  in formeren over :   

  het  concept voor  een n ieuw theate rgebouw.   

  de h ierb i j  re levante  ru imtel i jke u i tgangspunten.   

  de benodigde parkeervoorz ien ingen.  

  de daar  b i jbehorende f inanc ië le  consequent ies .  

 

Di t  rapport  voorz ie t  in  de  benodigde in format ie  om to t  vasts te l l ing  van een theaterconcept  te  komen. 

Daarmee wordt  opvo lg ing gegeven aan d iverse verzoeken vanui t  de raad :   

  Mot ie  ‘De toekomst  van de Naald ’ ,  van 8  november 2016. In  een  door  het  Col lege  

overgenomen mot ie ,  wordt  gevraagd om het  huisvest ingsvraags tuk  van De Naald  te  

bet rekken b i j  de ontwikkel ing van een geb iedsv is ie  voor  de Verd i laan.  

  Amendement  ‘Voorbere id ingskred ie t  West landTheater  De Naald ’ ,  van 8  november 2023.  De 

raad s te l t  een voorbereid ingskrediet  besch ikbaar voor  n ieuwbouw van West landTheater  De 

Naald .  Bestuur l i jk  wordt  toegezegd een onderzoek  naar  de wensel i jkhe id  en haa lbaarhe id  

van de n ieuwbouwplannen te  s tar ten.  

  Mot ie  Een n ieuwe Naald ,  van 3 ju l i  2024.  Het col lege wordt  verzocht  om te s tar ten met  de 

ontwikkel ing van  een n ieuw thea ter  en om ervoor  zorg  te dragen  dat  De Naald  open  kan 

b l i j ven en zo nod ig  onderhoudsinves ter ingen te  doen.  

  Mot ie  ‘Locat ie n ieuwe De Naald ’ ,  van  18 september 2024. Het  col lege wordt  o.a .  verzocht  

om gronden te  reserveren voor  een nieuw te  bouwen theater  en in  het  voor jaar  2025 de raad 

in  s taat  te  s te l len te  bes lu i ten over  het  concept  en de wi jze  waarop  invu l l i ng wordt  gegeven 

aan het  theate rgebouw.   

 

1.2 Doelstel l ing  

Col lege en de  raad in fo rmeren over  de  mogel i j kheden voor  een n ieuw theatergebouw,  inc lus ie f 

b i jbehorende ru imtel i jke en f inanc ië le  consequent ies,  aanbevel ingen en r is ico ’s .  

 

1.3 Reikwi jdte  

Dit  rapport  gaat  in  op  de mogel i j kheden voor  een nieuw theate rgebouw op  de locat ie  van he t 

voormal ige gemeentehuis  Naaldwi jk .  Hie rbi j  word t  aandacht  bes teed aan de ru imtel i jke en f inanc ië le  

gevolgen.  

 

Het  n ieuwe theater  maakt  dee l  u i t  van een gro ter  p lan om het  he le  (Verd i )geb ied te ontwikke len. 

Dat  betekent  da t  er  zaken z i jn  d ie n ie t  a l leen over  het  theate r  zel f  gaan,  maar ook inv loed hebben 

op de omgeving e romheen.  In  d i t  rapport  worden re levante  onderde len u i t  d i t  b redere p lan 

meegenomen (b i jvoorbeeld parkeren) .  Deze  onderde len komen ook te rug  in  het  s tedenbouwkundige 

p lan waarover  op een later  moment  zal  worden gerapporteerd .   
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2. Kaders en uitgangspunten  

Dit  hoofdstuk gaa t  in  op ontwikke l ingen d ie  van inv loed (kunnen) z i jn  op het  toekomst ige 

voorz ien ingenniveau voor  de  pod iumkunsten in  West land.  Daarb i j  wordt  ingegaan op  de kaders van 

het  cul tuurbe le id  en bes tuur l i jke ambi t ie ,  de demograf ische ontwikke l ingen,  het  omgevingsbele id  

en het  cu l ture le  p rof ie l  van het  hu id ige thea ter  De Naald .   

 

2.1 Waarde van cultuur  

In 2019 heef t  de raad de nota  'Cu l tuurkoers  2030 '  vastgeste ld  waar in  onder meer de  ambi t ies  z i jn  

neergezet  voor  het  rea l iseren van meer ru imte  voor  het  theater  De  Naald .  Daarnaas t  is  e r  een 

convenant tussen het  Min is ter ie  van Onderwi js ,  Cu l tuur  en  Wetenschap,  de Veren ig ing Neder landse 

Gemeenten en het  In terprov inc iaal  Over leg vastges te ld  (2025-2029).  Hier in  s taan a fspraken 

u i teengezet .  Gemeenten hebben h ierb i j  een be langr i j ke  ro l  en  z i jn  verantwoordel i jk  voor  he t  

fac i l i te ren van laagdrempel ige vormen van cul tuurbeoefening.  Waaronder wordt  vers taan :  

cu l tuureducat ie ,  amateurkuns ten,  cu l tuurpar t ic ipat ie ,  immater ieel  er fgoed,  erfgoedpart ic ipat ie  en 

ta lentontwikke l ing.   

 

Het  Minis ter ie van OCW,  de VNG en het  IPO onderschr i j ven de Waarde  van cul tuurbeoefen ing:  

  Jong ge leerd,  oud  gedaan,  het  ac t ief  beoefenen  van cul tuur  en  er fgoed draagt  b i j  aan  een  

betere samenlev ing en een hoopvol le  toekomst.  Samen cu l tuur  maken verb indt  mensen en 

cu l turen.  De  soc iaal  maatschappel i j ke  waarden van cu l tuurbeoefen ing z i jn te v inden in  

l i chamel i j ke  en geeste l i jke  gezondheid ,  v i taa l  ouder  worden en  soc ia le cohes ie  en 

gemeenschapszin.  Ui t  d iverse onderzoeken  bl i jk t  dat  het  beoe fenen van  cu l tuur  goed  is  voor 

welz i jn en gezondheid  van de deelnemers 1.  De v r i jw i l l ige  inzet  van inwoners b i j  

cu l tuuract iv i te i ten heef t  een verbindende maatschappel i jk  waarde.  

  Act ie f  dee lnemen aan cul tuur  en er fgoed helpt  c reat ieve,  innovat ieve en soc ia le  

vaardigheden te  ontwikke len.  Daarnaas t  kunnen met  en door  cu l tuureducat ie de  

bas isvaard igheden van dee lnemers worden versterk t .  Ook kan crea t ie f  ta lent  worden  

herkend en ontwikkeld.  Cul tuur  draag t  bewezen b i j  aan de  wi jze  waarop inwoners de  

leefbaarhe id  ervaren van hun woonomgeving en  aan een aantrekkel i jk  vest ig ingsk l imaat .  

 

Ambit ie  uit  de Cu ltuurkoers 2030 2:   

Met de nota  Cul tuurkoers 2030 beoogt  de gemeente een s t rategische en in tegra le  v is ie  te 

presenteren d ie  r i ch t ing geef t  aan ac tue le  en toekomst ige vraags tukken op cu l turee l  gebied.  Hie rb i j  

wordt  verb inding gemaakt  met het  soc ia le,  educat ieve,  economische en ru imte l i j ke  bele id.  Het  d ient  

a ls  toets ingskader  voor  cu l ture le in i t ia t ieven en  draagt  b i j  aan  de ambi t i e om cu l tuur  (nog)  meer te  

verweven in  de  West landse samenlev ing.  Zo  komen meer mensen met  cu l tuur  in  aanrak ing.  In  de 

nota  s taat  a ls  doe ls te l l ing  om een ieder  kennis  te  la ten maken met  verschi l lende vormen van cul tuur  

o f  daaraan deel  te nemen.  Cul tuur  d ient  a ls  bas is  van een pre t t i ge leefomgeving,  onderwi js ,  zorg 

en welz i jn .  Er fgoed is  belangr i jk  b i j  ru imte l i j ke  vraags tukken om ons  ver leden z ichtbaar  te  houden 

en door  te  geven. Cu l tuur  en er fgoed worden hiermee gez ien a ls  be langr i jke p i j lers  voor 

economische vraags tukken zoa ls  innovat ies  en woonkl imaat .  Het  z i jn  ook be langr i jke bouwstenen 

voor  een  welvarende  economie in  West land ,  waaraan ook  te  ve rd ienen val t .  He t  is  de ambi t ie  om 

cu l tuur  in tegraal  op te  nemen b i j  de maatschappel i j ke  opgaven waar de gemeente voor  s taat .  Met  

a ls  doe l  zoveel  mogel i jk  West landers  in aanrak ing la ten komen met  cu l tuur .  

 

 
1 V e l dm a n ,  M a l t ha  e . a . ,  ( 2 0 23 )  O n d e r z oe k  n a a r  m u l t i p l i e r e f f ec t en  en  p ay - o f f  e f f ec t en  i n  d e  c u l t u r e l e  e n  c r ea t i ev e  s e c -
to r ,  D i a l o g i c  i . o  M i n i s t e r i e  O n d e r w i j s ,  C u l t u u r  en  W e te n s c h a p  
2 Z i e  c u l t u u rk o e r s  2 0 3 0  m e t  b i j b eh o r en d  ra a ds v oo r s t e l  en  ra a ds b es l u i t  u i t  20 1 9 .   
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In West land is  een bas is in f ras tructuur  gevormd van v ier  cul ture le  inste l l ingen,  onder andere met  

het  West landTheater  De Naald.  Het  theate r  i s  één van West lands be langr i j ks te  cul ture le  

ontmoet ingsplekken en heef t  een grote  verbindende waarde.  In de cu l tuurkoers is  voor  het  theater 

a ls  u i tgangspunt  benoemd om: ‘meer ru imte te  rea l iseren,  met  andere spe lers  d ie  e lkaar  inhoudel i j k  

vers terken’ .  De Naald  d ient  -  nog  meer dan  nu -  een belangr i jke on tmoet ingsplaats  te  worden met  

een pro fess ioneel  theate raanbod,  b ioscoop en  een podium voor  het  amateurveld .  Het  u i tgangspunt  

is  om de cul ture le  programmering te  la ten b i jdragen aan een levendig  vest ig ingsk l imaat  en om op 

d ie  manier  o.a .  hoger opgele iden aan de  gemeente te  b inden. Het  real iseren van meer ru imte -  waar 

mogel i j k  met  andere par t i jen  d ie  e lkaar  vers te rken -  i s  benoemd a ls  belangr i j k  en urgent .  

 

2.2 Demograf ische ontwikkel ingen 

De gemeente West land kent  per  december  2024 een inwonersaantal  van a fgerond 117.000. 3 De 

prognose is  dat  de bevolk ing in  de komende 25 jaar  gemiddeld met  ongeveer 19% groe i t  naar  ru im 

138.000 in 2050. Een aanzien l i jk  forsere groe i  dan het  gemiddelde in Neder land.   

 

 
 

Een dergel i jke toename van het  aanta l  inwoners le idt  tot  een grotere v raag naar  voorz ien ingen ,  

onder andere ook  naar  cu l ture le  voorz ien ingen.  Het  i s  van be lang da t  een toekomst ig theater  kan 

vo ldoen aan de v raag naar  een aant rekke l i j k  podiumkunstenaanbod en een voorz ien ingenniveau 

dat  past  b i j  deze inwonersgroei .  

 

Wanneer de demograf ische ontwikke l ing wordt  gerelateerd aan de opr icht ing van het  theater 

onts taat  onders taand  beeld.  

 

 1985  

(bouw)  

2004  

(opricht ing 

Westland)  

2009  

(renovatie)  

2014  

(zel fstandig)  

2025  

(heden)  

2050  

(prognose)  

Aantal  inwoners  

Westland *  

Geen data  97.000 99.000 103.000 117.000 138.000 

Toename t .o .v .  

2004 

n.v . t .  0% 2% 6% 21% 42% 

*  a fgerond op du izenden  

 
3 G e b as e e r d  op  c i j f e r s  v a n  h e t  C B S .  
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Het  theater  is  in  de jaren ’80 van de vor ige  eeuw gevest igd in  een  kerke l i jk  gebouw. De omvang 

van de bevolk ing lag des t i jds  onder de 100.000 inwoners .  Door de jaren  heen is  het  van kerkel i jk  

gebouw s teeds  meer ge t ransformeerd naar  theater-  en bioscoop-voorz ien ing.  Vervolgens is  het 

gebouw in  het  jaa r  2009 gerenoveerd en is  het  theater  in  2014 verze l fs tand igd.  Bovenstaande tabe l  

laat  z ien dat  he t  aan ta l  inwoners s inds  de  ‘bouw’  van het  thea ter  fors  is  toegenomen.  Di t  te rwi j l  de 

omvang van het  theater  is  gel i jk t  geb leven.    

 

2.3 Indirecte economische effecten culturele  voorz ieningen  

Naast  de d i recte economische e f fecten,  zoa ls  de werkge legenheid  en de toegevoegde waarde van 

de sector ,  kan  de cu l ture le en creat ieve  sec tor  ook  op andere  manieren bi jd ragen aan de  economie .4  

 

Aantrekkeli jkhe id leefomgeving  

De creat ieve sector  speel t  een belangr i jke ro l  in  de aant rekke l i jkhe id  van de leefomgev ing.  Niet  

a l leen vanui t  cul turee l  oogpunt,  maar  ook  vanui t  economisch perspect ie f .  Het  gaat  h ierbi j  n iet  a l leen 

om de fys ieke aspec ten van de omgeving,  zoa ls  de kwal i te i t  van de woningen en de aanwezigheid 

van groen en openbare ru imte.  Het  gaat  ook  om de soc ia le  en cul ture le  aspecten van de omgev ing, 

zoa ls  de aanwez ighe id  van cu l ture le voorz ien ingen. De creat ieve en cu l ture le sector  spe len een 

cruc ia le ro l  in  de levendighe id  van een reg io  en d i t  kan onder andere inv loed hebben op lokale 

grondpr i jzen,  het  vest ig ingsk l imaat  en op toer isme. Di t  kan le iden to t  pos i t ieve economische 

e f fecten en een versterk ing van het  imago van de leefomgeving. 5 

 

Hogere  grondwaarde 

Het  CPB 6 heef t  onderzocht  o f  de nab i jhe id  van  cul ture le  voorz ieningen  een e f fect  heef t  op de 

grondpr i js .  Hieru i t  kan  worden afge le id  wa t voor  waarde mensen toekennen aan de nab i jhe id  van 

cu l ture le voorz ien ingen. Ui t  het  onderzoek vo lg t  dat  het  cu l ture le  aanbod in  een cent rumgebied van 

inv loed is  op de grondpr i js ,  doordat  het  de gemiddelde grondpr i j zen van a l le wi jken in  de s tedel i jke 

omgeving verhoogt ,  vooral  in  wi jken van waaru i t  d ie cu l ture le voorz ien ingen het  bes t  te bere iken 

z i jn .  Het  CPB komt  to t  de conclus ie  dat  de aanwezighe id  van  cu l ture le voorz ien ingen  b innen 

acceptabele re is t i jd  vanui t  de woning,  gemiddeld  le id t  to t  €16 ext ra  grondwaarde per  v ierkante  

meter  op d ie  woonlocat ie .  

 

Vestigingsklimaat  

De leefomgeving  en de  soc ia le  en cul ture le  voorz ien ingen z i jn  facto ren voor  bedr i jven  om z ich wel  

o f  n ie t  e rgens te  ves t igen.  Di t  b l i j k t  u i t  onderzoeken onder h ightechbedr i jven in  de  Veren igde  Sta ten 

en het  Veren igd Koninkr i jk .  Van de 29 factoren d ie  inv loed hebben op de bes l iss ing van een bedr i j f ,  

s tonden soc ia le  en  cul ture le  voorz ien ingen  om de zevende p laats  (na kos ten gerelateerd aan  de 

locat ie ,  zakel i jke fac i l i te i ten,  de bestaande en besch ikbare arbeidsmarkt  en t ransport 

mogel i j kheden).  Di t  b leek in het  b i j zonder  een belangr i jke  fac tor  voor  s tar tups en  k le inere 

bedr i j ven7.  Ui t  een enquête onder een hal f  mi l joen personen in Dui ts land b l i j k t  dat  hoogopgele iden 

cu l ture le en  creat ieve  voorz ien ingen belangr i j k  v inden.  Die  personen d ie in  de afgelopen t ien jaar  

z i jn  verhuisd,  p laatsen deze voorz ieningen in  hun top 5  (van de 15)  redenen voor  het  k iezen van 

een nieuwe locat ie  8.  

 

 
4 V e l dm a n ,  M a l t ha  e . a . ,  ( 2 0 23 )  O n d e r z oe k  n a a r  m u l t i p l i e r e f f ec t en  en  p ay - o f f  e f f ec t en  i n  d e  c u l t u r e l e  e n  c r ea t i ev e  s e c -
to r ,  D i a l o g i c  i . o  M i n i s t e r i e  O n d e r w i j s ,  C u l t u u r  en  W e te n s c h a p   
5 C r os s i c k ,  G .  &  K as z y ns k a .  P . ,  ( 20 1 6 )  U nd e rs t an d in g  t h e  v a l u e  o f  a r t s  &  c u l t u r e :  t h e  A H R C cu l t u ra l  v a l ue  p r o j e c t .  
6 D e  G r oo t ,  H . ,  M a r l e t ,  G . ,  T e u l i n g s ,  C .  &  V e rm eu l e n ,  W.  ( 2 0 1 0 )  S t a d  en  l a nd .  
7 S a l v e se n ,  D .  &  R e ns k i ,  H . ,  ( 2 0 03 )  T h e  im po r t an c e  o f  q ua l i t y  o f  l i f e  i n  t h e  l oc a t i on  de c i s i o ns  o f  n ew  ec o n om y  f i rm s .  
Re v i ew s  o f  E c on om i c  D ev e l o p m en t  L i t e r a t u re  an d  P r ac t i c e .  
8 C r os s i c k ,  G .  &  K as z y ns k a .  P .  ( 2 0 16 )  U n d e r s t a n d i n g  t h e  v a l u e  o f  a r t s  &  c u l t u re :  t he  A H R C  c u l t u ra l  v a l ue  p r o j e c t .  
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2.4 Omgevingsvisie  

De omgev ingsv is ie  beschr i j f t  een  voor  de  gemeente wensel i j k  ru imte l i j k  toekomstbeeld .  Een aan ta l  

passages d ie  raakv lak  hebben met  het  n ieuwe theatergebouw en  de geb iedsontwikke l ing waar  d i t  

theater  onderdeel  van is ,  z i jn  in  deze paragraaf  samengevat.   

 

In de  Omgev ingsv is ie  West land 2.0  is  o .a.  ve rmeld dat  het  welz i jn  en de  welvaar t  van  de  inwoners  

voorop s taat ,  dat  de leefomgeving en duurzaamheid een prominente p lek heef t  en dat  samenwerk ing 

met  de inwoners  en ondernemers  be langr i j k  is .  In de paragraaf  over  voorz ien ing is  beschreven dat  

de gemeente t ro ts  is  op haar  inwoners en de soc iaal -maatschappel i jke betrokkenheid  wi l  behouden 

en s t imuleren waar  mogel i jk .  Een  wens voor  de  toekomst is  da t  de  inwoners van West land met  

p lez ier  in de kernen bl i jven wonen, werken en recreëren.  Om dat  te bere iken,  wordt  ingezet  op een 

levendige deta i lhandel  en vr i je t i jdsbes ted ing  (spor ten,  spe len,  cu l tuur  en  ontspanning)  en op  goede 

soc ia le voorz ieningen (zorg en ontmoet ing) .  De gemeente draagt  b i j  aan  een gedegen fundament 

van a lgemene voorz ien ingen,  zoa ls  de jeugdgezondheidszorg (consul ta t iebureaus)  en 

toegankel i jkhe id  van cu l ture le en spor tvoorz ieningen. Ook wi l  z i j  de bu i tenruimte zo inr ichten dat  

deze ver le id t  to t  gezond  gedrag,  beweging en spor ten.  

 

Er  is  in de  Omgev ingsv is ie  2.0  een hoofds tuk gewi jd  aan de  dorpskern Naaldwi jk .  Hier  word t  het 

vo lgende beschreven over  deze dorpskern:  

  Deze dorpskern vervu l t  in  versch i l lende opz ichten een  cent rumfunct ie  b innen de  gemeente.  

  In  Naaldwi jk  k iezen  we voor  verdicht ing 9,  hoogbouw en  waar mogel i jk  t ransformat ie b innen 

de cent rumr ing,  om meer woningen en  voorz ien ingen te  real iseren.  Passend b i j  de  vraag  en 

met  aandacht  voor  het  tekor t  aan parkeerp laatsen.  We gaan voor  dubbe l  ru imtegebru ik  om 

verhard ing terug te brengen en groen toe te  kunnen voegen.  

  Naaldwi jkse  respondenten geven aan da t  z i j  voora l  behoef te  hebben aan  appartementen en  

soc ia le huurwoningen in  het  dorp.  Inwoners noemen de doorst roming a ls  een van de 

oorzaken van he t  woningtekor t .  Vooral  in  he t  cent rum z ien z i j  mogel i jkheden om woningen 

te bouwen,  b i jvoorbeeld bovenop bestaande winke ls  en door  het  t rans formeren van 

leegs taande winkel -  en kantoorpanden. He t  winke laanbod mag daarb i j  best  wat  meer worden  

geconcentreerd.  Daarnaast  z ien ze mogel i j kheden parkeer te rre inen te  t ransformeren tot  

woningbouwlocat ies  (met  ondergronds parkeren) .  

  Naaldwi jk  is  on ts taan op  het  zand,  met  het  nat tere  veen eromheen en  als  gevo lg  daarvan is  

het  oude gedeel te  noga l  vers teend.  Er  z i jn  n iet  vee l  groene  p lekken van formaat  in  he t  

centrum. Er  l ig t  een kans  voor  groenontwikkel ing in het  cent rum tegenover het  gemeentehuis  

en het  Theate r ,  hoewel  e r  ook andere  funct ies denkbaar z i jn  op deze  cent raa l  ge legen p lek.  

 

Beschikbare bouwlocat ie  
Mede naar aan le id ing van de ambi t ies u i t  de Omgevingsv is ie  2.0 ,  is  een geb iedsontwikke l ing gestar t  
en is  een locat ie  voor  een nieuw te  bouwen theater  aangewezen.  Het  terre in van het  voormal ige 
gemeentehuis  is  aangewezen a ls  p lek  voor  een nieuw theatergebouw (z ie b i j lage 1) .  Di t  te r re in  ken t  
momenteel  een t i jde l i j ke  invu l l ing  in  a fwacht ing van een def in i t ieve bestemming van het  terre in .   

2.5 Huidig cul tureel  prof iel  WestlandTheater De Naald 

Podia  z i jn  voorz ien ingen waar  inwoners op  rekenen.  Voors te l l ingen en fest iva ls  fungeren al s 

ontmoet ingsplaatsen.  Theaters  dragen  bi j  aan he t  gevoel  van verbondenhe id .  Hoewel  theate rs  vaak 

bee ldbepalend z i jn ,  l ig t  hun ware kracht  in  de soc iaa l -maatschappel i jke  func t ie  d ie  z i j  vervu l len.  

Deze bes taat  u i t  versch i l lende e lementen:  

  Het  ru imte b ieden aan speci f iek  West land breed cu l tuuraanbod.  

 
9 V e r d i c h t i n g :  i n t en s i ev e r  g r o n d ge b r u i k  d oo r  b i j v o o r be e l d  ho o gb o uw ,  h e t  o n t w i k k e l e n  b ra a k l i g ge n d e  o f  o n be n u t t e  t e r r e i -
n en .  D oe l  v an  v e r d i ch t i n g  i s  o m  d e  b e sc h i k b a r e  r u im te  e f f i c i ë n t e r  t e  b e nu t t e n .  
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  Het  programmeren van p ro fess ionele voorste l l ingen ( landel i jk  en in te rnat ionaal  aanbod).   

  Het  ondersteunen van de loka le  amateurkunst  en jonge makers.  

  Het  s t imuleren van  lokale ontmoet ing en debat .  

  Het  bevorderen van cul tuureducat ie .   

 

In 2014 is  met  de verze l fs tand ig ing van de  bedr i j fsvoer ing van het  theater ,  de u i tvoer ing 

ondergebracht  b i j  de s t icht ing West landTheater  De Naald .  Aan deze s t icht ing is  de volgende 

opdracht  meegegeven:  

  het  in  s tand houden en beheren van een kwal i ta t ie f  goede cu l ture le  voorz iening.   

  het  in  s tand houden en bevorderen van een zo breed en betaalbaar  mogel i jk  aanbod van 

cu l ture le act iv i te i ten en  t rad i t ione le  a ls  vernieuwende podiumkunsten.   

  het  s t imuleren van he t  bezoek  aan en gebru ik  van het  theate r  en he t  vergro ten van de 

cu l ture le par t ic ipat ie  van de West landers .   

  het  adv iseren (aan  de gemeente)  over  he t  re levan te cul tuurbe le id  en het  u i tbouwen van haar  

cu l ture le taken door  midde l  van samenwerk ingsverbanden met  lokale  en/o f  regiona le  

par tners  zoa ls  het  Cul tuurweb.   

  het  vergro ten van de ui ts t ra l ing,  aant rekk ingskracht  en a t t ract iv i te i t  van de gemeente door  

midde l  van een e f f ic iënt  en kwal i ta t ief  hoogwaard ig  produc taanbod en  programmering.  

 

Deze opdracht  is  o .a .  v ia  een subsid ieovereenkomst  verder  vormgegeven naar  het  volgende:   

1 .  Verzorg theatervoorste l l ingen ( toneel ,  cabare t ,  musical ,  muziektheater ,  show,  jeugd-  en 

fami l ievoors te l l ingen,  jong ta lent ) .   

2 .  F i lmvoorste l l ingen (k inder-  en fami l ie f i lms,  f i lms voor  25 jaar  en ouder,  theate r  over leg  

programma).  

3 .  Ui tvoer ingen  van amateur toneel ,  dans- ,  theater  en muziekscholen e tc . ,  

schoolvoorste l l ingen.  

Di t  inhoudel i jk  programma is  op d i t  moment  qua verhouding onder te verde len in ongeveer 50% 

profess ioneel -  en 50% amateurproduct ies.   

 

Deze opdracht  is  a ls  onder legger/bas is  gebru ik t  voor  de var ianten  d ie  in d i t  rapport  z i jn  beschreven .  

Daarb i j  wordt  opgemerkt  dat  een n ieuw thea ter  met  hedendaagse  moderne thea ter techn iek , 

aanzien l i jk  meer mogel i j kheden b iedt  dan he t  hu id ige verouderde theater .  Om een  beeld  te  geven 

van deze mogel i jkheden,  i s  vanui t  West landTheater  De Naald  een  mogel i j ke  theaterprogrammering 

geï l lus treerd voor  het  n ieuwe theate rgebouw. Di t  is  terug te  v inden  in  b i j lage 2.  
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3. Inzichten uit referenties en gesprekken  

Er is  een werkbezoek geweest  aan middelgrote  theaters  in Neder land,  er  z i jn  re ferent iethea ters 

onderzocht  en e r  z i jn  gesprekken gevoerd met een aantal  be langhebbende par t i jen.  De inz ichten 

en leerpunten  die h ie ru i t  voor tkomen z i jn i n d i t  hoofds tuk samengevat .  De inz ichten z i jn  (deels ) 

meegenomen in de onderzochte var ianten.  

 

3.1 Werkbezoek theaters  

Op 31 januar i  2025 z i jn  een dr ie ta l  theate rs  in  Neder land bezocht  door  de raadswerkgroep Nieuw 

Theater .  In deze  raadswerkgroep z i jn  onder andere:  een  aanta l  raadsleden, de por te feu i l lehouder 

Cul tuur ,  enkele afgevaard igden van St ich t ing  West landTheater  de Naald,  een adv iseur  van 

Theateradv ies BV en enke le  leden van de ambtel i jke pro jectgroep  van het  n ieuwe theater 

ver tegenwoordigd.  De vo lgende dr ie  thea ters  z i jn  bezocht :   

1 .  Theater  De Stoep  in Sp i j ken isse.  

2 .  Theater  Zu idple in  in Ro t terdam.  

3 .  Theater  De Kom in  Nieuwegein .  

 

T i jdens de rondgang in  de dr ie  theaters  is  een toe l ich t ing gegeven door  de daar  aanwezige 

bedr i j fs le id ing/ theate rd i rec t ie en is  door  de adv iseur  van Theateradv ies  BV een toel ich t ing gegeven 

over  de theater techniek .  In  deze paragraaf  z i jn  de belangr i j ks te  inz ichten u i t  het  werkbezoek 

beschreven.  Een ui tgebre id  vers lag van d i t  werkbezoek is  terug te  v inden in  b i j lage 3.   

 

Inz ichten/ leerpunten:   

  De inhoudel i j ke  p rogrammering en de opdracht  d ie  vanui t  de subsid ieovereenkomst  aan het  

theater  is  meegegeven,  i s  van inv loed op de daarvoor  benodigde func t ies ,  de omvang en de 

vormgeving van het  gebouw.  

  Het  theate r  De Stoep u i t  Sp i jkenisse laat  z ien da t  het  waardevo l  is  om en ige overcapaci te i t  

te hebben in het  ontwerp.  De Stoep kan vanwege deze overmaat op la te r  moment  (10 jaar  

na oplever ing)  het  aanta l  s toe len u i tbre iden en haar  mogel i jkheden vergroten.  

  Theater  Zu idp le in  laat  z ien dat  de gebru iksmogel i j kheden en mul t i funct iona l i te i t  kunnen 

worden verg root ,  wanneer h ier  voora f  rekening mee wordt  gehouden in het  ontwerp.  

  Al le dr ie de theaters  laten z ien dat  de ontvangs t -  en foyer ru imte ook  kan funct ioneren a ls  

ontmoet ingsplek .  Bi jvoorbeeld  voorafgaand aan  of  aanslu i tend op een act iv i te i t  in  het 

theater  (Sp i jkenisse)  of  breder  voor  recreat ieve doe le inden (Nieuwegein  en Rot te rdam).  

  De theaters  in  Rot terdam en Nieuwegein  besch ikken over  aanvu l lende mul t i func t ione le  

ru imten d ie  worden  benu t  voor  andere cul tu re le  act iv i te i ten en/o f  zakel i jke verhuur .  Di t  kan  

waardevol  z i jn  voor  de opgave in  West land.   

  De verhouding tussen pro fess ioneel -  en  amateurvoorste l l ingen l ig t  b i j  de bezochte theate rs  

anders dan in  West land (meer profess ione le  voors te l l ingen) .  Vanui t  desbe t ref fende theaters  

is  kenbaar gemaakt  dat  deze verhouding ook verband houdt met  het  over ige cul ture le  

aanbod,  zoals  b i jvoorbeeld  b ioscopen en  cul tuurvoorz ien ingen voor  amateurac t iv i te i ten  /  

voorste l l ingen.  

 

3.2 Referentiestudie theaters  

Naast  he t  werkbezoek is  ook  deskresearch ver r ich t  naar  middelgro te  thea ters  in  Neder land.  Daarb i j  

is  aan een onafhankel i jk  adv iseur  (Cul ture le  Zaken adv ies ,  z ie  bi j lage 4)  gevraagd om 

re ferent ieonderzoek te  verr ichten naar  de vo lgende theaters :   

  Theater  De Stoep  Spi jken isse (n ieuwbouwtheater ) .   

  Theater  Zuidp le in  Rot terdam (nieuwbouwtheate r) .   

  Theater  De Kom Nieuwegein  (n ieuwbouwtheate r) .   
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  Theater  De Veste  Del f t  (voorgenomen n ieuwbouwtheater theater ) .  

  Theater ,  b ib l iotheek  en bioscoop DNK Assen (n ieuwbouwcomplex met  b ioscoopfunct ie) .   

  Theater  Cas te l lum Alphen aan den Ri jn  (n ieuwbouwtheater  met  b ioscoopfunct ie) .  

  Eventue le  andere  re levante  n ieuwbouwtheate rs .   

  

Gevraagd is  om he t  vo lgende te  onderzoeken:   

1 .  Fe i te l i jke ana lyse en een beschr i j v ing van desbet ref fende theaters .   

2 .  Benoem leerpunten ,  wat  werkt  goed ,  wat  kan beter .  

3 .  Geef  context ,  wat  i s  vergel i jkbaar ,  wat  n ie t  en waarom.  

 

Inz ichten/ leerpunten:   

  Houd reken ing met even tuele groe i  in  toekomst ,  breng enige overmaat  aan in  het  ontwerp 

om d i t  mogel i jk  te maken (Sp i jkenisse) .  

  Breng f lex ib i l i te i t  aan  in  het  gebouw en in  de theater techniek .  Di t  vergroot  de 

gebru iksmogel i jkheden (Rot terdam-Zuid) .  

  Denk goed na over  de pos i t ioner ing van foyer  en mul t i funct ione le  cu l tuurru imten in  het  

gebouw,  ook in  re lat ie  to t  de bu i tenru imte  (Nieuwegein) .  

  Denk vooraf  goed na over  de gewenste programmering en het  gebruik .  Als  d i t  vooraf  n ie t  

goed wordt  bepaald,  kan  het  op la ter  moment tot  prob lemen le iden (Del f t ) .  

  Toevoegen van woningen aan de  bouwopgave kan een f inanc iee l  gunst ig e f fect  met  z ich 

meebrengen (Assen) .  

  Denk t i jd ig  na over  de toekomst ige exp lo i tat ie ,  na real isa t ie  van een n ieuw theater  z i jn  de  

s tur ingsmogel i jkheden beperkt  (A lphen a/d  Ri jn) .  

  Nieuwbouw van een theater  v ia  een in tegra le  aanpak,  gecombineerd  met een bredere 

geb iedsontwikkel ing,  kan schaal -  en f inanc ië le voordelen met  z ich meebrengen (Oss) .  

  West land k r i jg t  te  maken met  een  aanzien l i jke  bevolk ingsgroe i  in  de komende decennia.  Het  

is  te  voorz ien dat  h ierdoor  ook  de behoefte  naar  verb l i j fs -  en ontmoet ingsruimtes  in het  

West land za l  toenemen. Houd rekening  met  d i t  perspec t ief  t i jdens het  on twerpen/ rea l iseren  

van een n ieuw theatergebouw.  

  Al le onderzochte  theaters  kennen t i jdens hun levenscyc lus meerdere verbouwingen.  Di t  laa t  

z ien dat  gemeenten  veranderen,  de  bevolk ing verandert  en  dat  de techn ische e isen aan de 

gebouwen veranderen.  Di t  p le i t  ervoor ,  om in de ontwikke l ing van theatergebouwen op 

voorhand a l  rekening  te  houden met toekomst ige wi jz ig ingen  en  aanpass ingen aan he t  

gebouw.  Bouw f lex ibel  en modula i r .  

 

3.3 Gesprekken met  stakeholders  

Het  bestaande theater  wordt  gebru ik t  door  d iverse organ isat ies in  het  cul ture le ve ld .  Eind 2024-

begin  2025 z i jn  gesprekken gevoerd met  d iverse  gebru ikers  van de hu id ige Naald.  Er  is  gesproken 

over  het  hu id ige gebruik  en over  de behoefte  en kansen ten aanz ien van een n ieuw theatergebouw.  

In deze paragraa f  z i jn  de be langr i j ks te  inz ichten  benoemd.  

 

Inz ichten/ leerpunten:   

  Ketenpartner  St ich t ing West landTheater  De Naald :  Een n ieuw theater  is  noodzake l i jk  om de 

cu l ture le opdracht  (pro fess ioneel  theater ,  amateurvoorste l l ingen en educat ie ,  f i lm)  te  

kunnen b l i jven u i tvoeren .  Het  hu id ige gebouw is  fys iek op en kent  daarnaas t  veel  gebreken  

m.b. t .  de  explo i ta t ie .  Een nieuw modern theater  geef t  de  West lander  de komende decennia  

de mogel i j kheid om:  

o  Profess ione le  theatervoorste l l ingen te  b l i jven bezoeken. 

o  Te voorz ien in  de vraag aan amateurvoorste l l ingen en educat ie .   
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o  De succesvo l le f i lmproduct ies te b l i j ven aanbieden.  

o  Een nieuwe p lek te creëren d ie  ook voorz ie t  in  zake l i jke  verhuur .  

Het  thea ter  merkt  daarb i j  op dat  a l  jaren “nee”  verkocht  moet  worden aan diverse lokale  

in i t ia t ieven vanwege ru imtegebrek.  Als  voorbeeld  2023. Er  is  toen 69x een aanvraag 

ontvangen d ie  n ie t  gehonoreerd kon  worden.  Het  g ing  om 69 aanvragen,  voor  totaal  97 

dagen,  met  in  totaal  132 act iv i te i ten.  Het  g ing om act iv i te i ten a ls :  dansvoors te l l ingen (Dance  

for  you,  DOS Monster ,  Domingos) ,  zang en muz iek (Phoenix  Vocals ,  West landse Harmonie ,  

Fus ica) ,  maar ook om bi jvoorbeeld  de s tar t  van het  varend corso,  ISW onderneemt en om 

b i jeenkomsten van de gemeente West land ze l f .    

  Ketenpartner  Bib l io theek West land:  de hu id ige locat ie  van de bib l io theek is  n ie t  ideaal  

gelegen.  De  locat ie is  las t ig te  v inden en  l ig t  ne t  bui ten het  centrum. Daarnaast  wordt  het  

huid ige gebouw te  k le in  voor  de  bezoekersaanta l len en act iv i te i ten in  de b ib l io theek .  De 

b ib l io theek is  daarom voornemens om de  locat ie  in  Naaldwi jk  te  modern iseren.  Deze  

voorz ien ing is  s terk  gedateerd en toe aan een renovat ie .  De  bib l iotheek z iet  

samenwerk ingskansen en s taat  welwi l lend tegenover het  onderzoeken van een 

samenwerk ing met  andere cu l tuurpar tners.  Daarbi j  wordt  opgemerkt  dat  er  momentee l  a l  

vee l  pro jecten lopen,  wa t  veel  verg t  van de compacte  organ isat ie .    

  Ketenpartner  Cul tuurweb: Ui tdag ing  in het  West land is  het  vas thouden van ta lent .  Jong 

cu l turee l  ta lent  v l iegt  u i t  naar  de  s tad en komt veela l  n ie t  te rug .  Daarmee wordt  de aanwas 

van docenten en ar t is t iek begele iders  voor  toekomst ige generat ies  gemis t .  He t  is  belangr i jk  

om dat  ta lent  aan he t  West land te  b inden.  Een n ieuw thea ter  kan daar  een  ro l  in  spe len.  

Cul tuurweb verzorgt  regelmat ig  act iv i te i ten voor  het  onderwi js  in  het  theater .  Het  wordt  

s teeds moei l i j ker  om h ie r  een p lek te  kr i jgen.  In  het  n ieuwe theater  kan de extra  zaa l  h ie r  

mogel i j k  voor  worden  aangewend.  

  Amateur /cu l tuurveren ig ingen:  Het is  be langr i jk  dat  er  vo ldoende podiumvoorz ien ingen voor  

(amateur)voorste l l ingen  beschikbaar z i jn .  Diverse par t i jen  vragen aandacht  voor  de 

aankled ing/ inr ich t ing van de podia  in  een  n ieuw theater .  Het  huid ige theater  voorz iet  n ie t  in  

a l le  benodigde apparatuur  en voorz ien ingen,  waardoor veren ig ingen vee l  t i jd  kwi j t  z i jn  aan 

-  en ext ra kosten maken voor  hun voorste l l ing .  Sommige par t i jen  noemen een repet i t ie /  

oefenru imte in  het  gesprek .  Repeteren in het  theater  wordt  door  hen als  waardevol  gez ien,  

mi ts  het  betaa lbaar  b l i j f t .  

  BIZ/MKB Naaldwi jk :  Theater  draag t  b i j  aan  levendighe id  en zorgt  voor  sommige ondernemers  

(horeca)  voor  meer k land iz ie.  Vo ldoende parkeerge legenheid voor  de auto en f ie ts  wordt  

gez ien als  be langr i j k  aspec t .  Gevraagd is  om de horeca in  het  theater  n iet  te  la ten 

concurreren met de  lokale horeca.    
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4. Nul- en projectalternatieven 

De vo lgende pro jecta l ternat ieven z i jn onderzocht  voor  een n ieuw theater.  Daarbi j  d ient  de 

bes taande s i tuat ie  a ls  re ferent ie .   

 

4.1 Het hu idige WestlandTheater De Naald  

Aan de Stokd i jkkade 3  in  Naaldwi jk  l ig t  he t  hu id ige West landTheater  De Naald.  Di t  bet re f t  een k le in  

theater  met  twee zalen,  de groo ts te  zaa l  heef t  430 s toelen en  de k le inste zaa l  107 s toe len.  Het  

theater  verzorgd in  opdracht  van de gemeente de vo lgende act iv i te i ten:  

 

I .  Profess ioneel  theater  (115 

voorste l l ingen met  31.000 bezoekers  in 

2024).  

I I .  Amateurvoorste l l ingen,  theatereducat ie  

en ta lentontwikkel ing (200 

act iv i te i ten/110 voors te l l ingen met  

30.000 bezoekers in  2024).  

I I I .  F i lm (900 f i lmver ton ingen/72 t i te ls  met 

40.000 bezoekers in  2024).  

 

Daarnaast  v inden  er  soms zake l i j ke  verhur ingen p laats .  Vanui t  de  gemeente is  s inds  de 

verze l fs tand ig ing in 2014 aan het  theater  opgedragen om ongeveer 50% profess ioneel -  en 50% 

amateurproduct ies te  verzorgen.  Di t  verzorgt  het  theater  vanui t  een omgebouwd voormal ig  ke rke l i j k  

centrum. In  1985 is  het  theater  in  d i t  gebouw geves t igd.  In 2009 is  het  gebouw gerenoveerd .  Het 

b l i j f t  echter  een subopt imale  op loss ing en inmiddels  is  het  huid ige theater  een s terk  verouderd 

gebouw met  oude techn iek .  Het  hu id ige thea ter  heef t  op  d i t  moment  te  maken met  de vo lgende 

gebreken.    

 

Gebreken in de exp lo i ta t ie :   

  Beperkt  aanta l  z i tp laatsen.  Vanwege (max) 2 ro ls toe lp laatsen  en  techn iekp laatsen z i jn  

doorgaans 400  verkoopbare s toelen  beschikbaar in  de groots te zaal  en 100 in  de  k le inste  zaa l .  

  B i j  een f i lmvoorste l l i ng  in  de groots te zaal  zakt  d i t  aanta l  naar  316 verkoopbare s toe len vanwege 

de z icht l i jnen.  

  Het  aantal  zakel i jke verhur ingen is  beperk t ,  d i t  gebouw is  h iervoor  minder  aantrekkel i jk .  

  Animo voor  pro fess ione le theatervoors te l l ingen  en cu l ture le verhuur  is  hoog,  deze z i jn  sne l  

u i tverkocht .  He t  wordt  s teeds u i tdagender  om profess ione le  voorste l l ingen naar  het  theater  te  

halen,  de  zaalcapaci te i t  is  h ie rvoor  te k le in.  Di t  heef t  een  negat ieve  impact  op  de explo i ta t ie  

(verschra l ing aanbod) .  

  Er  i s  vanui t  de  amateurproduc t ies  vee l  vraag  naar  een podium.  In  2024 is  to taa l  75 keer  een 

voorste l l ing  a fgewezen vanwege ru imtegebrek .  Desbet re f fende par t i jen  moeten u i twi jken naar  

andere locat ies in  de omgev ing/  reg io .  

  Het  thea ter  hee f t  een  k le ine foyer ,  d i t  geef t  een beperk ing t .a .v .  de horeca inkomsten en verhuur  

mogel i j kheden.  

  Ru im 900 f i lmvoors te l l ingen per  jaar  (ca 2 /3  per  dag)  beperken de mogel i jkheden de k le ins te 

zaa l  voor  andere act iv i te i ten te  gebru iken.  

 

Gebreken aan  het  gebouw:   

  De groots te  zaa l  besch ik t  n ie t /  nauwel i jks  over  z i j -  en achter toneel  en heef t  een te  lage en te  

ond iepe toneel toren  d ie  k le iner  is  dan de k le ine za len u i t  de bezochte  re ferent ies.   

31000

30000

40000

Professioneel Amateur Film

Bezoekers De Naald 2024
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  De toneel toren heef t  geen ro l lenzo lder .  Di t  bemoei l i jk  het  onderhoud en b rengt  ext ra  

u i tdag ingen met z ich met  m.b. t .  de Arbowetgeving.  

  De noodui tgang  in de groots te  zaa l  mond u i t  in  het  naas tge legen kerkel i j k  cent rum.  

  De capaci te i t  van de foyer  i s  beperkt .  Navraag leer t  dat  de foyer  ru imte b iedt  aan 300 personen 

en daarmee k le iner  is  dan de capac i te i t  van de  groots te  zaal .  Verkeersst romen doorkru isen 

e lkaar ,  gel i jk t i jd ig  pauzeren van de groo ts te  en de k le inste  zaa l  is  h ierdoor  n iet  mogel i jk .  

  Er  i s  geen inpandige laad-  en losvoorz ien ing voor  t ra i lers .  

  Er  i s  te  wein ig k leedruimte beschikbaar.  

  Er  i s  geen inspeel ru imte /  oefenstudio.  

  Er  i s  wein ig  bergru imte voor  ( theate r) techn iek,  horeca en kantoor .  

  De k le ins te  zaal  heef t  nauwel i j ks  z i j toneel .  De  opkomst  gesch iedt  nu (dee ls )  v ia  de  verb l i j f ru imte 

van de ar t iesten.   

  De k le ine zaal  beschik t  n ie t  over  ro ls toelp lekken en is  daardoor s lecht  toegankel i j k  voor  minder-

va l iden.  

  Er  is  sprake van een s lechte  akoest iek in het  gebouw dat  n iet  ten goede komt  aan de kwal i te i t  

van het  ge lu id .  Er  z i jn  ge lu ids lekken tussen de za len,  vanui t  de za len  naar  de foyer  en van  

bui ten naar  de za len  (en  v isa versa) .  

  Het  gebouw heeft  hoge energ ie lasten vanwege de beperkte  iso la t ie en  40 jaar  oude k l imaat-

insta l la t ies.  In  het  gebouw is  onvoldoende ru imte voor  verduurzaming,  de techn ische ru imtes 

z i jn  h iervoor  te  k le in .  

  Het  gebouw is  voorz ien van verouderde techn iek  met daaru i t  voor tv loe iende beperk ingen.  

 

In 2019 is  onderzocht  welke maatrege len en invester ingen benodigd z i jn  om het  hu id ige theater  te  

kunnen gebruiken to t  aan 2040. De kosten  hiervoor  z i jn  des t i jds  geschat  op a fgerond €  14 mi l joen 

euro exc l .  BTW,  pr i j spei l  2018. 10 Hiervan  is  ongeveer €  500.000 exc l .  BTW u i tgevoerd ( t rekkenwand 

en podiumvloer) ,  waardoor afgerond €  13,5  mi l joen exc l .  BTW overb l i j f t .  Geïndexeerd naar  Q1-2025 

komt d i t  u i t  op  ongeveer € 18 mi l joen  exc l .  BTW. 11 Een  dergel i j ke  renovat ie  borgt  de 

bedr i j fszekerhe id .  De  gebouwelementen  en theater techn iek kan  weer 20 jaar  mee.  Al le  vermelde 

gebreken zul len echter  b l i jven bes taan.  Er  i s  een negat ie f  e f fect  op de exp lo i tat ie  van het  theate r ,  

naar  verwacht ing zal  h ierdoor  de jaar l i jkse subsid ie last  toenemen. Di t  door  het  theater  ingeschatte  

negat ieve e f fect  i s  ondervangen door  de bi js te l l ing  van de subs id iebi jd rage in  maart  2025.  De 

herz iene subs id ie  is  gebru ik t  a ls  u i tgangspunt  voor  exp lo i ta t ieschetsen in  deze bus inesscase.

 
10 Z i e  o nd e r zo e k  P B T A  u i t  2 0 1 9 .  
11 P r i j s i nd e x  u t i l i t e i t s b o uw  v a n  b ou w k o s t e nc om pa s ,  v e r s c h i l  2 01 8  –  2 02 5 .  
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4.2 Variantenstudie  

In deze paragraa f  z i jn  een aantal  var ianten /oploss ingsr icht ingen voor  een toekomst ig theater  u i tgewerkt .  De var ian ten worden eerst  op  
d iverse onderde len met  e lkaar  verge leken in  een  tabel .  Daarna is  een toe l ich t ing gegeven over  deze var ianten.  

Vergel i jk ing grote zaal  met 600 stoe len 

   

*1  I nves ter ingsbed ragen exc l .  BTW,  pr i j spe i l  1 -1 -2025.  Pr i j ss t i jg ingen  t /m 2030 opgenomen b i j  de n ieuwbouwvar iant en en inc lus ie f  bouw- /woon -
r i jp  maken.  
*2  Noodzake l i j k  onde rhoud  renovat ie  to t  2040,  exc lus ie f  b i j komende kos ten .  
*3  U i tgaand van  a fschr i j f te rmi jn  van  20  j aa r  (bes taand)  en 50 j aar  (n ieuwbouw)  en  een rentepe rcent age van  3 ,0%.  
*4  Voo r  var i ant  A2 i s  het  gemidde lde genomen van de  benodigde subs id ie  van de var ianten A1 en B .   Naar  verwacht ing va l t  de subs id ie  b i nnen 
de bandbreedte  t ussen  A  en B .  
*5  U i tgangspunt  b i j  benodigde  exp lo i t a t ieb i jd rage is  dat  huren b i jd rage geb ru ike rs las ten en  sa l doneut raa l  z i jn .  
*6  Een  meer  zake l i j k  pro f ie l  resu l t eer t  naar  schat t ing in  €  80.000 exp lo i ta t ieve rbeter ing.  D i t  i s  omwi l le  van de verge l i j kbaa rhe id  n ie t  v erwerk t .  
 

Huidige theater Variant A1 Variant A2 Variant B Variant C

 De Naald Twee zalen (600/150)
Twee zalen (600/250) en 
multifunctionele foyer

Drie zalen (600/250/150)
Drie zalen (600/250/150) & 
multifunctionele 
cultuurruimten

Toelichting

Zie paragraaf 4.1. 
Voormalige kerkelijk 
centrum dat is 
getransformeerd naar 
theaterfunctie, met twee 
zalen en een foyer.

Een theaterzaal van 600 
stoelen en een zaal van 
150 stoelen primair voor 
filmvoorstellingen. 

Een grote theaterzaal van 
700 stoelen en een 
theaterzaal van 250 stoelen. 
Multifunctionele foyer. 
Primair voor theater, 
secundair voor film en 
popconcerten.

Twee theaterzalen en een 
zaal primair voor 
filmvoorstellingen. 

Een vergelijkbaar theater 
als in variant B, maar met 
extra multifunctionele 
cultuurruimte(n).

Oppervlakte gebouw (BVO) ca. 2.900 m2 ca. 5.500 m2 ca. 6.145 m2 ca. 6.600 m2 ca. 7.800 m2 

Capaciteit theaterzalen 400/100 stoelen 600/150 stoelen 600/250 stoelen  600/250/150 stoelen 600/250/150 stoelen

Capaciteit overige zalen 
dansstudio (ca. 100m2), 
wereldwinkel (ca. 10m2)

n.v.t. multifunctionele foyer n.v.t. (max) ca. 800m2

Cultureel profiel conform bestaand conform bestaand
meer professionele / 

zakelijke verhuur *6 conform bestaand conform bestaand

Groeicapaciteit - □ + + +

Professioneel theater - ++ ++ ++ ++

Amateurvoorstellingen - - + ++ ++

Repetities - □ □ □ ++

Filmvoorstellingen - □ ++ ++ ++

Zakelijke verhuur - □ + + ++

Investering theater *1,2 € 18 miljoen € 50,99 miljoen € 58,98 miljoen € 60,87 miljoen € 67,52 miljoen

Kapitaallast *3 € 1,44 miljoen € 2,55 miljoen € 2,95 miljoen € 3,04 miljoen € 3,38 miljoen

Benodigde subsidie theater *4 € 1,54 miljoen € 1,67 miljoen € 1,73 miljoen € 1,78 miljoen € 1,78 miljoen

Benodigd *5 € 2,98 miljoen € 4,22 miljoen € 4,68 miljoen € 4,82 miljoen € 5,16 miljoen

Beschikbaar € 1,54 miljoen € 1,54 miljoen € 1,54 miljoen € 1,54 miljoen € 1,54 miljoen
Verschil (beschikbaar - benodigd) -€ 1,44 miljoen -€ 2,68 miljoen -€ 3,14 miljoen -€ 3,28 miljoen -€ 3,62 miljoen

Grote zaal 600
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Vergel i jk ing grote zaal  met 700 stoe len 

Naar aan le id ing van  de  voorkeur  van  het  co l lege,  namel i jk  een thea ter  met  700 s toe len ,  is  een verge l i j k ing gemaakt op  bas is  van een  gro te  

zaa l  met  700 s toelen.  Een gro te  zaal  met 700 voegt c i rca 300m2 v loeropperv lak toe ten opz ichte  van een zaal  met 600 s toelen.  

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

*1  I nves ter ingsbed ragen exc l .  BTW,  pr i j spe i l  1 -1 -2025.  Pr i j ss t i jg ingen  t /m 2030 opgenomen b i j  de n ieuwbouwvar iant en en inc lus ie f  bouw- /woon r i j p  
maken.  
*2  Noodzake l i j k  onde rhoud  to t  2040,  exc lus ie f  b i j komende kos ten.  
*3  U i tgaand van  a fschr i j f te rmi jn  van  20  j aa r  (bes taand)  en 50 j aar  (n ieuwbouw)  en  een rentepe rcent age van  3 ,0%.  
*4  Voo r  var i ant  A2 i s  het  gemidde lde genomen van de  benodigde subs id ie  van de var ianten A1 en B .   Naar  verwacht ing va l t  de subs id ie  b i nnen de 
bandb reed te  t ussen  A  en B .  
*5  U i tgangspunt  b i j  benodigde  exp lo i t a t ieb i jd rage is  dat  huren b i jd rage geb ru ike rs las ten en  sa l doneut raa l  z i jn .  
*6  Een  meer  zake l i j k  pro f ie l  resu l t eer t  naar  schat t ing in  €  80.000 exp lo i ta t ieve rbeter ing.  D i t  i s  omwi l le  van de verge l i j kbaa rhe id  n ie t  v erwerk t .  

Huidige theater Variant A1 Variant A2 Variant B Variant C

 De Naald Twee zalen (700/150)
Twee zalen (700/250) en 
multifunctionele foyer

Drie zalen (700/250/150)
Drie zalen (700/250/150) & 
multifunctionele 
cultuurruimten

Toelichting

Zie paragraaf 4.1. 
Voormalige kerkelijk 
centrum dat is 
getransformeerd naar 
theaterfunctie, met twee 
zalen en een foyer.

Een theaterzaal van 700 
stoelen en een zaal van 
150 stoelen primair voor 
filmvoorstellingen. 

Een grote theaterzaal van 
700 stoelen en een 
theaterzaal van 250 stoelen. 
Multifunctionele foyer. 
Primair voor theater, 
secundair voor film en 
popconcerten.

Twee theaterzalen en een 
zaal primair voor 
filmvoorstellingen. 

Een vergelijkbaar theater 
als in variant B, maar met 
extra multifunctionele 
cultuurruimte(n).

Oppervlakte gebouw (BVO) ca. 2.900 m2 ca. 5.800 m2 ca. 6.445 m2 ca. 6.900 m2 ca. 8.100 m2 

Capaciteit theaterzalen 400/100 stoelen 700/150 stoelen 700/250 stoelen  700/250/150 stoelen 700/250/150 stoelen

Capaciteit overige zalen 
dansstudio (ca. 100m2), 
wereldwinkel (ca. 10m2)

n.v.t. multifunctionele foyer n.v.t. (max) ca. 800m2

Cultureel profiel conform bestaand conform bestaand
meer professionele / 

zakelijke verhuur *6 conform bestaand conform bestaand

Groeicapaciteit - + ++ ++ ++

Professioneel theater - ++ ++ ++ ++

Amateurvoorstellingen - - + ++ ++

Repetities - □ □ □ ++

Filmvoorstellingen - □ ++ ++ ++

Zakelijke verhuur - □ + + ++

Investering theater *1,2 € 18 miljoen € 53,1 miljoen € 61,09 miljoen € 62,98 miljoen € 69,63 miljoen

Kapitaallast *3 € 1,44 miljoen € 2,66 miljoen € 3,06 miljoen € 3,15 miljoen € 3,48 miljoen

Benodigde subsidie theater *4 € 1,54 miljoen € 1,63 miljoen € 1,69 miljoen € 1,74 miljoen € 1,74 miljoen

Benodigd *5 € 2,98 miljoen € 4,29 miljoen € 4,75 miljoen € 4,89 miljoen € 5,22 miljoen

Beschikbaar € 1,54 miljoen € 1,54 miljoen € 1,54 miljoen € 1,54 miljoen € 1,54 miljoen
Verschil (beschikbaar - benodigd) -€ 1,44 miljoen -€ 2,75 miljoen -€ 3,21 miljoen -€ 3,35 miljoen -€ 3,68 miljoen

Grote zaal 700
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Kenmerken en programmering 

De beschreven var ianten val len onder de categor ie  ‘midde lgroot  podium’ .  De pro fess ionele 

programmering in een  derge l i j k  theater  is  s terk  a fhanke l i j k  van de gunfactor  van theaterbureaus  en 

impresar io ’s .  Deze  ‘boekers ’  managen de a r t ies ten en z i jn daarmee de  be langr i j ks te  s t ra teg ische 

par tner  van het  theate r .  Theaters  concurreren met  e lkaar  om de guns t  van de boekers.  Om de 

gunfac tor  te  behouden moet je  a ls  theater  aant rekke l i j k  b l i jven.  Zaa lg root te ,  kwal i te i t  (serv ice)  en 

belev ing z i jn  h iervoor  de al lesbepalende factoren.  Zo bepaal t  de zaa lcapaci te i t  wat  de ar t ies t  (en 

de boeker)  kan verd ienen.  Een aantoonbaar t rackrecord qua programmer ing is  essent iee l .  Het  is  

zaak dat  een theater  voor tdurend de concur rent iest r i jd  kan b l i j ven aangaan en de e igen ‘un ique 

se l l ing points ’  s teeds  b i j  de boekers over  het  voet l ich t  weet  te  brengen. Anders gaan voors te l l ingen  

van gro te  ar t ies ten  naar  andere  s teden  en andere za len,  waarmee de  exp lo i tat ie  wordt  geschaad. 

Voorgaande heef t  o .a .  gevo lgen voor  de groots te  zaa l .  In  a l le  var ianten  is  een minimum van 600 

verkoopbare s toelen het  u i tgangspunt.  Di t  wordt  beschouwd a ls  ondergrens om aant rekke l i jk  te z i jn  

voor  de meeste  profess ione le  voorste l l ingen.  In  de 2e  vergel i jk ing is ,  naar  aanle id ing van  de 

co l legevoorkeur ,  een theater  met  700 in  p laats  van 600 s toe len opgenomen. 

 

Zoals  z ichtbaar  in  bovenstaande tabe l  wordt  een nieuw thea ter  per  def in i t ie  gro ter  dan he t  huid ige 

West landTheater  De  Naald.  Ook wanneer  wordt  voorz ien in een  verge l i jkbaar  theate r  met  twee 

za len.  Di t  versch i l  on ts taat  met name vanui t :  

  de funct ies d ie in  het   hu id ige theater  De Naald  n iet  of  nauwel i jks  aanwez ig z i jn ,  zoa ls :  

voor- /  z i j - /  ach ter toneel ,  k leedruimten,  s tud ioru imte,  (ar t iesten)  foyer ru imte,  

expos i t ie ru imte,  zaa ls lu i zen,  fac i l i ta i re  ru imten,  technische ru imten,  e tc .   

  de r ich t l i jnen en voorschr i f ten d ie  ge lden  voor  een nieuw ( theater )gebouw.  

  een gro tere  capaci te i t  (meer s toe len) .   

 

Een theaterzaal  van 600-700 stoelen  

Een zaa l  met  600-700  s toe len,  vo l led ige kap en z i j tone len.  Pr ima ir  voor  de profess ione le  

theaterprogrammering,  secundair  voor  de he le  gro te  amateurproduct ies.  De groot te  van de zaa l  kan 

dan voldoen aan de pub l ieksvraag voor  de brede popula i re  programmering,  is  exp lo i tabe l  te  maken 

voor  wat  bet re f t  de  u i tkoopsommen én voldoet  aan de  technische eisen d ie  opt redende 

gezelschappen ste l len aan een gemiddeld theater .  Al le  n ieuwbouwvar ianten besch ikken over  een 

derge l i j ke  zaa l .   

 

700 in  p laats  van 600 s toe len 

De omvang van een theaterzaa l  i s  c ruc iaal  b i j  het  b innenhalen van profess ione le  theaterproduct ies,  

omdat het  d i rect  inv loed  heef t  op de f inanc ië le  en prak t ische haa lbaarhe id  van een voorste l l ing .  

Impresar ia ten en theaterproducenten k i jken naar  de zaa lcapaci te i t  om te bepalen of  een produc t ie 

rendabel  is  en technisch  u i tvoerbaar.   

Een ie ts  gro tere  zaa lcapaci te i t  kan een groot  versch i l  maken voor  het  b innenhalen van 

profess ione le  theaterp roduct ies.  Om die reden is  onderzoek verr icht  naar  de meerkos ten en 

opbrengsten van een zaa l  met 700 s toelen ( i .p .v .  600) .  De aanvu l lende invester ingskos ten voor  een 

zaa l  met 100 ext ra theaters toelen is  geraamd op € 2,11 mi l joen exc l .  BTW (z ie  b i j lage 6  (geheim)) .  

Op bas is  van de  explo i tat ieschetsen (b i j lage  7)  kunnen deze 100  ext ra  s toelen ongeveer  €38.000 

per  jaar  opleveren.  Een  dergel i jke u i tbre id ing in aanta l  s toelen lever t  gedurende de theoret ische 

levensduur van het  thea ter  van 50 jaar  ongeveer €  1 ,88 mi l joen op  en verd ient  z ichze l f  h iermee 

deels  terug.  Daarnaast  b iedt  een zaa l  van 700 s toelen meer ru imte voor  groe i  van het  thea ter .  
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Een zaal  met  250 stoe len op een inschuif tr ibune.   

In de var ianten A2,  B en  C is  een  zaa l  toegevoegd met 250  s toelen  met  een inschui fbare  t r ibune .  

Deze zaa l  is  u i tgerust  met  een pod ium inc lus ief  b i jbehorende ru imten en met de benodigde 

theater techn iek.  Daarmee is  deze ru imte,  naas t  k le inere pro fess ionele product ies,  geschik t  voor 

(amateur)bespel ing,  educat ie  en ta lentontwikkel ing,  grotere f i lmt i te ls ,  voor  popconcer ten en 

verhuur  aan de zakel i jke  markt .   

 

Deze zaal  wordt  zodanig  u i tgevoerd  dat  deze gesch ik t  i s  voor  popconcer ten ( inschu i fbare t r ibune , 

goede gelu id-  en l i ch t ins ta l la t ie,  goede akoest ische iso la t ie,  mogel i jkhe id  voor bar  in  de  zaa l ) .   

 

Een zaal  met  150 stoe len   

In var iant  A1,  B en C is  een zaal  opgenomen met 150 s toelen.  Deze zaa l  heef t  een vergel i jkbare 

insteek  a ls  de k le inste zaa l  u i t  de huid ige De Naald,  pr imair  te benut ten voor  f i lmvoors te l l ingen en 

secundair  te benutten  voor  opkomende ar t ies ten ,  seminars en lez ingen.   

 

Foyer  

Iedere var iant  besch ik t  over  foyerru imte(n )  voor  ontvangs t /pauzeren/verb l i jven.  Ui tgerus t  met  nat te  

horecafunct ies (d rank) .  Deze ru imte  wordt  mul t i funct ioneel  gebruik t  voor  expos i t ies en  ingezet  b i j  

zake l i jke  verhuur .  Daarnaast  kan de foyer  a ls  ‘verb ind ing’  fungeren r ich t ing de bui tenru imte.  Een 

vo lwaard ige droge  horeca (e ten)  i s  n ie t  onderzocht .  In  var iant  A2  is  de foyer  iets  gro ter  dan in  

var ianten A1,  B,  C en biedt  de mogel i jkhe id  deze f lex ibe l  in  te  zet ten en delen.  Di t  kan vanwege 

een f lex ibele wandconst ruct ie .  Hiermee kan  een compacte  goedkopere ext ra  ru imte  worden 

gecreëerd voor  k le inere  voorste l l ingen o f  verhur ingen.  Opt ioneel  kan aan afs lu i tbare ru imte een 

inschu i fbare t r ibune  worden toegevoegd waarmee hi j  de ru imte  ook geschik t  kan worden gemaak t 

voor  f i lm.   

 

Toelicht ing per  var iant  

Aan de versch i l lende var ianten is  een score toegekend op de aspec ten:   

  Groe icapaci te i t .  

  Pro fess ioneel  theater .   

  Amateurvoorste l l ingen (en educat ie) .  

  Repet i t ies .  

  F i lmvoorste l l ingen.  

  Zakel i jke verhuur .  

 

Variant A1  – twee zalen met 600-700  en 150 s toelen 

Een n ieuwe g rote en  goed u i tgeruste  zaa l  met  600-700 verkoopbare s toe len resu l teer t  in  een goede 

score op aspect  ‘p rofess ioneel  theater ’ .  In  deze var iant  verbeter t  de  s i tuat ie  nauwel i jks  voor  

amateurvoorste l l ingen.  Di t  komt doordat  de groots te  zaa l  voor  de meeste amateurvoors te l l ingen te  

groot  en kostbaar  is  en de k le inste  zaa l  in  deze var iant  n ie t  is  inger icht  met  theater techn iek (net  

a ls  in  de hu id ige De Naald)  en pr imair  gebruik t  worden voor  f i lm.  Hier  is  vee l  vraag naar  en 

daarnaast  lever t  deze  act iv i te i t  vee l  op.  

 

Voor  a l le  over ige  aspecten is  een  mat ige score  toegekend.  Vanwege een  modern en  hedendaags 

ontwerp/ in r icht ing verbe ter t  de s i tua t ie ie ts  ten  opz ichte van de hu id ige s i tuat ie,  maar n ie t  vee l .  E r  

is  geen ext ra ‘ roos terru imte ’ ,  het  i s  n ie t  mogel i j k  om meer voors te l l ingen te  verzorgen,  de hu id ige 

krapte  b l i j f t  (z ie  3.3  -  97  dagen met  to taa l  132 act iv i te i ten a fgewezen in  2024).   

 

 

 



B US I N E S S  C A S E   

N I E U W  T HE A T E R  

  S A M E N LE V IN G

V O O R Z I E N IN GE N

RUI MT E  GE B IE DS ON T W IK K E LN G

 

P A G I N A  1 8  V A N  3 5  

 
 

Variant A2  twee zalen met 600-700 en 250 stoelen en een f lexibe l  inzetbare foyer  

Deze var iant  combineer t  een aanta l  aspec ten ui t  Var iant  A1,  B ,  C.  Pro fess ioneel  theater  i s  wederom 

geborgd v ia  een zaa l  met  600-700 s toelen.  De tweede zaa l  bet re f t  een  veelz i jd ige zaa l  met  250 

s toelen en een inschui f t r ibune,  net  a ls  in  var iant  B en C.  Deze ru imte is  gesch ik t  voor  

(amateur)bespel ing,  educat ie  en ta lentontwikkel ing,  grotere f i lmt i te ls ,  voor  popconcer ten en 

verhuur  aan de  zake l i j ke  mark t .  Ondanks dat  het  deze l fde ru imte  bet re f t  a ls  in  var ian t  B en C,  i s  

een ie ts  lagere  score toegekend aan amateurvoors te l l ingen.  Di t  omdat b i j  de in r icht ing en 

vormgeving meer wordt  ingezet  op pro fess ioneel  theater  en zakel i jke verhuur .  Een zakel i jker 

theaterprof ie l  (meer  pro fess ioneel  theater  en zake l i j ke  verhuur)  heef t  een  f inanc ieel  guns t ig  e f fect  

op de exp lo i tat ie  van he t  theater .   

 

De foyer  i s  ongeveer 300m2 groter  dan in  var ianten A1,  B,  C en b iedt  h ierdoor  de mogel i jkhe id  deze 

f lex ibe l  in  te  zet ten en  de len v ia  een  f lex ibe le  wandconst ruct ie  a f  te  scheiden.  Hie rmee kan  een 

compacte  goedkopere ext ra ru imte worden gec reëerd voor  k le inere  voorste l l ingen o f  verhur ingen.   

 

Variant B  – dr ie zalen met 600-700,  250 en 150 stoelen  

Deze var iant  scoor t  hoger op vr i jwe l  a l le  genoemde aspecten.  Profess ione le  theatervoors te l l ingen 

z i jn  geborgd v ia  de zaa l  met 600-700 s toe len.  Doordat  er  meer zalen besch ikbaar z i jn  (3  i .p.v .  2 )  

is  er  meer ‘ roosterru imte ’  en kunnen er  meer voors te l l ingen/act iv i te i ten  p laatsv inden.  Toevoegen 

van een goed u i tgeruste  zaa l  met  250 s toe len maakt  het  mogel i j k  om de hu id ige capaci te i ts tekor ten 

te verhe lpen en  het  b ied t  ru imte voor  groe i .  De  k le inste  zaa l  met 150  s toe len word t  pr imai r  ingezet 

voor  f i lm.  En he t  heef t  een guns t ig e f fect  op  de exp lo i tat ie  van het  thea ter .   

 

Variant C  – drie zalen met 600-700,  250 en 150 stoelen en aanvul lende mul t i functionele 

cultuurruimten  

Een verge l i jkbare var iant  a ls  B,  maar met gro tere  mogel i j kheden voor  zake l i j ke  verhuur  en 

repet i t ies .  Di t  komt doordat  de  aanwezige  mul t i func t ione le  ru imten  hiervoor  benut  kunnen worden. 

Daarb i j  wordt  opgemerk t  dat  dubbelgebru ik  voor  ‘ repet i t ies  en educat ie ’  en ‘zakel i jke verhuur ’  n iet  

samengaat .  Di t  komt  vanwege:  

  Planning en f lex ib i l i te i t :  een cu l ture le  act iv i te i t  (b i j v .  muziek les)  hee f t  doorgaans een  

repeterend pa t roon (b i j v .  iedere maandag) en  legt  daarmee een ‘c la im’  op de ru imte  

waardoor  deze n ie t  meer  besch ikbaar is  voor  b i jvoorbeeld  een vergader ing.  

  Sfeer  en  inr icht ing :  een  ru imte d ie  inger icht  is  voor  creat ieve ac t iv i te i ten komt  n ie t  a l t i jd  

overeen met de u i ts t ra l i ng voor  profess ione le  ac t iv i te i ten en v isa versa.    

 

Financiën  

Voor de var ian ten A1,  B en C is  een  ru imtes taat  u i tgewerkt  (z ie  b i j lage 5)  met  h ier in  a l le 

noodzake l i j ke  func t ies  voor  de desbet re f fende var iant .  Var ian t  A2 combineer t  onderde len u i t  deze 

dr ie  var ianten.  Het  ru imtebeslag is  ingeschat  en aan de kostenberekening toegevoegd. Op bas is  

van deze ru imtesta ten  z i jn  de daarb i j  behorende inves ter ingskosten doorgerekend (z ie  b i j lage 6  

(geheim)) .  Gezien de prominent ie  van d i t  gebouw is  u i tgegaan van een archi tectonisch markant  

gebouw met  een geve la fwerk ingen van een hoge  kwal i te i t .  

 

Hetze l fde ge ld  voor  de explo i ta t ie .  Op bas is  van het  hu id ige cu l ture le pro f ie l  is  een explo i ta t iesche ts  

gemaakt (z ie b i j lage 7)  voor  een theate r  met  twee  za len en een theate r  met  dr ie za len.  Voor var ian t  

C,  een theater  met  dr ie  za len en aanvul lende  mul t i func t ione le  ru imte,  is  geen apar t  berekening 

gemaakt.  Di t  komt  omdat  er  nog te  vee l  onduidel i jkheden z i jn  over  het  gebru ik  van de 

mul t i funct ione le  za len.  Voor var iant  A2  is  nog geen explo i ta t ieschets  gemaakt .  De  exp lo i ta t ie las ten 

van deze var iant  zul len naar  verwacht ing ergens  tussen var iant  A1  en var iant  B ui tkomen.  
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Voor  iedere var iant  is  aangegeven hoeveel  aanvu l lende subs id ie  benodigd is .  Di t  is  verder  

toegel ich t  in  paragraaf  5 .1 .2.   

 

Parkeren 

Als gevo lg  van de  n ieuwbouw van he t  theate r  on ts taat  er  een ex tra  behoefte  aan parkeerp laatsen 

ten opz ichte van de bestaande s i tuat ie  welke d ient  te worden gerea l i seerd b innen het  p lan.  A ls 

gevolg van de n ieuwbouw verdwi jnen e r  ook  bestaande parkeerp laa tsen.  Deze d ienen te  worden 

gecompenseerd.  De ext ra parkeervraag die  onts taat  a ls  gevo lg  van  de n ieuwbouw van het  theate r  

is  a fhankel i jk  van de te  k iezen var iant .  Vanwege mogel i jkheden to t  dubbe lgebruik  z i jn  er  geen  ext ra  

parkeerp laatsen benodigd voor  een eventuee l  toe te voegen cu l tuur funct ie .  Di t  beteken t  

b i jvoorbeeld  dat  voor  va r iant  B  en C een  even groot  aantal  ext ra  parkeerp laatsen is  aangehouden.  

Het  parkeren is  verder  toegel icht  in  paragraaf  5 .3.8 .  
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5. Financiële en ruimtelijke haalbaarheid 

Dit  hoofds tuk gaat  ve rder  in  op de f inanc ië le en ru imtel i jke haa lbaarheid van een n ieuw 

theatergebouw.   

5.1 Financiële  haalbaarheid 

 

 
 

Bovenstaande tabel  vergel i jk t  de var ianten op  bas is  van een grote  zaa l  met 700 s toe len.  De tabe l  

wordt  h ie rna per  onderdeel  nader toegel ich t .   
 

5.1.1 Invester ing 

Bouwkostenadviseur  BBN heef t  een  invester ingskostenraming  gemaakt van de versch i l lende 

n ieuwbouwvar ianten (paragraaf  4.2) .  De  vo l led ige raming t re f t  u  in  de  bi j lage 6.  De  geraamde 

invester ingskosten z i jn exc l .  BTW, pr i jspe i l  1 januar i  2025.  

De inves ter ingskostenraming is  opges te ld  aan de hand van  de ook  door  BBN opgestelde  ru imtes ta-

ten (b i j lage  5) ,  inc lus ief  de voorkeur  vanui t  het  co l lege.  De  ui tkomsten van deze raming  z i jn  in  de 

onderstaande tabel  samengevat .  Ter  verge l i j k ing is  ook  de nu lvar iant  toegevoegd.  In  de nu lvar iant  

wordt  u i tgegaan van  een  renovat ie van  het  hu id ige theater ,  z ie paragraa f  4 .1  voor  een toe l ich t ing 

over  deze renovat ie .  De kosten daarvan een derge l i jke  renovat ie z i jn  in 2019 geraamd door adv ies-

bureau PBTA en met  behulp  van een in f lat iecor rec t ie naar  het  p r i jspe i l  1  januar i  2025 gebracht .  

 

Invester ing theater   

De invester ing omvat  de  bouwkosten en bi jkomende kos ten.   

  De bouwkosten  bestaan u i t  de d i recte  kos ten inc lus ief  gebouwinsta l la t ies ,  de theater tech-

n iek en coörd inat ie daaromtrent ,  nadere p lanui twerk ing,  bouwplaats  kos ten,  a lgemene kos-

ten,  winst  en  r is ico  en verzeker ing.   

  De bi jkomende kosten omvat honorar ia,  leges,  i nter ieur ,  p r i jss t i jg ingen,  onvoorz ien en in-

terne kos ten gemeente.  De posten pr i jss t i jg ingen en onvoorz ien vormen ongeveer 50% van 

de b i jkomende kos ten.  Renten en grondkosten z i j n  n ie t  opgenomen in  de  b i j komende kos-

ten.  In  de raming is  rekening gehouden met  een pr i j ss t i jg ing van 3 ,0% to t  en met 2030.  

Investering Theater
huidige 

begroting
renovatie A A2 B C

Investering nieuwbouw € 18.000.000 € 53.098.000 € 61.090.000 € 62.981.000 € 69.626.000
Afschrijving Renovatie 20 jaar, 
nieuwbouw 50 jaar € 900.000 € 1.061.960 € 1.221.800 € 1.259.620 € 1.392.520
Rentelast bij 3,0% € 0 € 540.000 € 1.592.940 € 1.832.700 € 1.889.430 € 2.088.780

Kapitaallast € 0 € 1.440.000 € 2.655.000 € 3.055.000 € 3.149.000 € 3.481.000

Exploitatiebudget
Subsidie € 1.536.000 € 1.540.000 € 1.629.000 € 1.686.000 € 1.743.000 € 1.743.000
Huren en bijdrage gebruikerslasten € -157.000 € -157.000 € -157.000 € -157.000 € -157.000 € -157.000

Belastingen en verzekeringen *1 € 25.000 € 25.000 € 25.000 € 25.000 € 25.000 € 25.000

Saldo € 1.404.000 € 1.408.000 € 1.497.000 € 1.554.000 € 1.611.000 € 1.611.000

Mutaties
Mutatie ten opzichte van de huidige 
exploitatie € 0 € 4.000 € 93.000 € 150.000 € 207.000 € 207.000

Kapitaallast *1 € 0 € 1.440.000 € 2.655.000 € 3.055.000 € 3.149.000 € 3.481.000

Mutatie ten opzichte van huidige 
begroting € 0 € -1.444.000 € -2.748.000 € -3.205.000 € -3.356.000 € -3.688.000

* 1 bestaande huur-, belastingen en verzekeringen aangehouden, deze zullen afwijken bij nieuwbouw

* 2 huidige theater De Naald heeft geen boekwaarde
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  In  de to ta le investe r ingskos ten van de var ianten u i t  de tabel  (exc l .  renovat ie)  is  ook het  

besch ikbaar ges te lde voorbereid ingskred ie t  van  €  350.000 en ingeschat te  kos ten voor  

bouw en woonr i jpmaken van €  880.000 meegenomen. 

 

Totaa l  invester ingskos ten 

De som van bouwkosten  en bi jkomende kosten.  Di t  to taa l  omvat  n iet  de meerkosten voor  een gro-

tere  gro te  zaa l .  

 

Minderkosten grote  zaa l  600 s toelen  

Als  a l ternat ie f  is  een gro tere grote  zaal  mogel i jk  met 600 in  p laats  van 700 s toe len.  De minder-

kosten daarvan z i jn  in  a l le  n ieuwbouwvar ianten gel i jk  en bedragen €2,11 mi l joen.  De kap i taa l las t  

za l  dan verminderen met  €42.200,  en de  rente las ten in  het  1 e  jaar  met €63.300 

 

Kapitaal lasten  

De invester ingen in  een n ieuw theate r  le iden to t  a fschr i j v ings lasten en rente lasten,  d ie  samen de 

kap i taa l las ten vormen.  Di t  u i tgaand van  een f inanc ier ing door  de gemeente.  Voor  de a fschr i j v ing  

wordt  dan  een termi jn van 50 jaar  gehanteerd b i j  n ieuwbouw en 20 jaar  b i j  renovat ie.  De rente las-

ten z i jn bepaald aan de  hand van 3 ,0% ren te .  De  gepresenteerde rente last  betre f t  he t  eers te  jaar .  

De rente last  neemt jaar l i j ks  a f .   

 

5.1.2 Exploi ta t ie  

In het  voor jaar  van 2024 maakte adv iseur  Blueyard in opdracht  van bureau TheaterAdvies 12 een 

schets  van de toekomst ige exp lo i tat ie  van een nieuw te  bouwen theater ,  gebaseerd op de in een 

ru imtestaat  gevat te  opze t  met  dr ie  za len ( in  d i t  rapport  Var iant  B) .  Begin  2025 is  Blueyard door  de 

gemeente gevraagd  om op bas is  van deze  schets  nog twee a l te rnat ieve var ianten u i t  te  rekenen, 

namel i j k :  

  Een var ian t  met  twee za len in  p laats  van  dr ie  met  600 en 150  s toe len  ( in  d i t  rapport  va r iant  

A1) .  

  Een theater  met  dr ie za len van 600,  250 en 150 s toe len.  

  Een theater  met  dr ie za len van 700,  250 en 150 s toe len.  

  De toegevoegde var iant  A2 is  n ie t  onderzocht .  Deze za l  naar  verwacht ing qua exp lo i tat ie 

u i tkomen tussen var ianten A1 en B.  

  

Op bas is  van de explo i ta t ieschetsen van adv iseur  B lueyard (z ie  b i j lage 7) ,  onts taat  het  volgende 

beeld :  

 Werkel i jke  

subsidie  

De Naald  

Subsidiebehoefte  

Twee zalen  

600/150  

Subsidiebehoefte  

Drie zalen  

600/250/150 

Subsidiebehoefte  

Drie zalen  

700/250/150 

Pr i jspe i l  2023 € 1.269.000  €  1 .561.870  €  1 .668.630  €  1 .633.411  

Pri jspe il  2025  € 1.536.000* 1  €  1 .666.650  €  1 .780.577  €  1 .742.996  

*1  De subsid ie  per  1  januar i  2025 bedroeg €1.416.000.  Het  co l lege  heef t  bes loten deze te  herz ien 

en de subsid ie  met  €120 .000 te  verhogen,  25 maart  2025.  

 

Ten opz ichte van de verst rek te  (herz iene)  subs id ie  2025 geef t  d i t  het  vo lgende beeld :  

Theater  met  twee zalen (600/150)   -  €  130.655 negat ief .   

Theater  met  d r ie  zalen (600/250/150)  -  €  244.577 negat ief .  

Theater  met  d r ie  zalen (700/250/150)  -  €  206.996 negat ief .  

 
12 D i t  r a p p o r t  v a n  f i rm a  T he a t e r a dv i e s  b v ,  4A dv i e s  en  B l ue y a r d  v an  d .d .  6  m e i  2 02 4 ,  i s  o p  1 8  j u n i  2 0 24  a a n  d e  gem e e n-
te r a ad  v e r s t r ek t .   
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Bi jzonderheden:   

  De huur las ten in  de nieuwe s i tuat ie  z i jn  in  deze schetsen n ie t  meegenomen, omdat  d i t  in  

deze pro ject fase onmogel i jk  z i jn  vast  te s te l len.  De lasten z i jn  onder andere a fhankel i jk  van  

o  de hoogte van de inves ter ing.   

o  de hoogte van de eventue le  onrendabele  top  die de gemeente wi l  accepte ren.  

o  het  gemeente l i jk  be le id  ten aanz ien van huurbepal ing (kos tendekkend of  n ie t ,  wat  is 

‘kos tendekkend’  etc . ) .  

o  het  gemeentel i jk  be le id  ten aanz ien van de subsid iër ing van de huur .  

Hetze l fde geldt  voor  subs id ie  speci f iek  ter  dekk ing van de huur .  Deze is  n iet  meegenomen.  

  De exp lo i tat ieschets  ken t  een pr i jspe i l  2023 en is  dus berekend a ls  ware het  n ieuwe theater  

a l  in  2023 operat ioneel  is .  Di t  komt  mede omdat  het  rapport  gedeel te l i jk  op de exp lo i ta t ie 

van het  hu id ige theater  i s  gebaseerd,  waarvan  op het  moment  van schr i j ven a l leen een 

goedgekeurde jaarreken ing 2023 beschikbaar is .  De explo i ta t ieschets  is  vervolgens  aan de 

hand van een inf la t iecor rect ie  naar  p r i j spei l  2025 gebracht .  

  Deze schetsen z i jn vanwege het  nog zeer  vroege s tad ium van de gedachten-  en  

bes lu i tvorming n ie t  meer dan wat het  woord  zegt :  ‘ schetsen ’ .  Ze  geven een idee  van de  

toekomst ige mogel i jkheden van een n ieuw gebouw en min of  meer van de bedragen d ie  

daarmee gemoeid z i jn .  De schi jnbare nauwkeur ighe id  van de getal len,  to t  op de euro  

prec ies,  is  verrader l i jk :  d ie is  het  gevolg van de rekenmethode en model len.  Er  is  voor  

gekozen d ie  bedragen toch zo te  la ten z ien en n ie t  a fgerond op b i j voorbeeld  du izendta l len. 

Di t  omwi l le  van  de her le idbaarheid.  

  In  de exp lo i tat ieschets  is  b i j  de var ianten met dr ie za len gerekend met  33 zake l i jke 

evenementen per  jaar ,  waarvan sommige  met  een bezet t ing  van meerdere zalen  ( to taa l  73  

verhuurde dagdelen) .  Vo lgens de s te l le r  van het  rapport  is  d i t  een ‘voorz icht ig u i tgangspunt ’  

en l ig t  h ier  een  kans voor  aanmerkel i jk  meer zakel i jke verhur ing. 13 

 

5.1.3 Gebiedsontwikkel ing Verdi laan en grondexplo itat ie  

Deze rapportage r ich t  z i ch  op de op de mogel i j kheden voor  een nieuw theatergebouw.  Zoals  eerder  

geschets t  is  het  n ieuwe theater  onderdeel  van een groter  p lan om het  hele (Verd i )gebied te 

ontwikkelen.  Het  i s  daarmee onderdeel  van een breder  f inanc iee l  kader .  Omdat  de gemeente 

gedeel te l i jk  grondeigenaar is  van  het  gebied  is  er  mogel i j k  sprake  van een grondexplo i ta t i e .  Het  

s tedenbouwkundige  p lan voor  de to ta le  geb iedsontwikkel ing Verd i laan en het  b i jbehorende 

f inanc ië le kader komen op een la ter  moment  aan de orde.  

5.1.4 Subsidies  

Geadviseerd word t  om in  een vo lgende projec t fase onderzoek  te doen  naar  mogel i jke  subsid ies.  Er  

is  h iernaar  nog geen onderzoek verr ich t .   

 
13 S t e l l e r  he e f t  e r v a r i n g  m e t  z a k e l i j k e  v e r h uu r .  B e t re f t  e en  v o o rm a l i g  d i r ec te u r  C on c e r t -  e n  c on g r es g e bo u w  Do e l e n  R o t -
t e r d am ,  d i r e c t e u r  a . i .  D e v e n te r  S c h ou w bu r g ,  za k e l i j k  m a n a g e r  a . i .  I n te r n a t i o n a a l  T h e a t e r  A m s t e r dam  en  d i r ec te u r  A n t o n  
P h i l i ps za a l  ( v o o r l o pe r  t h ea t e r  A m a r e  D e  H aa g ) .    
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5.2 Ruimtel i jk/planologische haalbaarheid  

 

5.2.1 Bouwlocatie  

De pr imaire  bouwlocat ie ,  het  te rre in van  het  voormal ige gemeentehuis ,  i s  in  z i jn  geheel  e igendom 

van de Gemeente West land.  Het  terre in  bes taat  u i t  de len van de percelen D11592 en D9267.  

Ten noorden van het  percee l  is  het  hu id ige theater  ges i tueerd.  Het  e igendom is  daar  verdeeld  onder 

gemeente West land en enke le  par t i cu l ie ren .  He t be lendende terre in  ten  zu iden van de  locat ie  i s 

e igendom van Ahold  Vas tgoed.   

 

F iguur  1 :  Bouwlocat ie  

Momenteel  z i jn  er  d iverse func t ies  op de locat ie  gevest igd.  Er  is  een bewaakte f ie tsenstal l ing  met 

een k le in  gebouw voor  de beheerder  en  een  t i jde l i jk  pauzeonderkomen voor  buschauffeurs 

onger icht .  Ook z i jn  e r  parkeerp laatsen,  een speel tu in  en een  bu i tensportp laats  (ca l is then ics)  

geves t igd.  De randen z i j n  parkacht ig inger icht .   

Huidig theater  AH 
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5.2.2 Omgevingsplan 

Binnen bes temmingsp lan Naaldwi jk  Cent rum is  de bouwlocat ie  aangewezen voor  

“Maatschappel i j k ”en dee ls  voor  “Verkeer  –  Verb l i j fsgeb ied” .  Het  percee l  kent  een 

dubbelbestemming “Waarde –  Archeolog ie  1 ” .  Daarb i j  ge ld t  b innen de bes temming Maatschappel i jk  

een maximale  bouwhoogte van 9 meter  en  een maximaal  bebouwingspercentage van 90 procent .  

De voor  'Maatschappel i j k '  aangewezen gronden 

z i jn  bestemd voor  b ib l io theken, gezond-

heidszorg,  jeugd-  en  k inderopvang, onderwi js ,  

openbare d iens tver lening en veren ig ings leven,  

re l ig ieuze en levens-beschouwel i jke ac t iv i te i ten 

en b i jeenkomsten en de bi j  deze bestemming 

behorende voor-z ien ingen,  zoa ls  groen,  wegen,  

voet-  en  f iets-paden,  parkeervoorz ien ingen  en 

water .  

Vastges te ld  kan  worden dat  a lhoewel  de 

bes temming gro tendeels  maatschappel i jk  i s ,  

geen van de pro jecta l te rnat ieven pas t  b innen de 

hoogtemaatvoer ing en  waarsch i jn l i jk  ook  deels  

bui ten het  funct iegebied za l  va l len.  Wonen past  

n ie t  in  de bes temming.  Een aanpass ing van  het  

omgevingsp lan is  daarom noodzakel i jk  in  a l le 

var ianten.  

 

 

5.2.3 Welstandsnota West land 2016  

De wels tandsnota u i t  2016 geef t  aan dat  het  centrum van Naaldwi jk  in  de a fge lopen jaren  i s  

vers tede l i jk t .  Het  oude dorp is  onder meer rond de kerk nog goed herkenbaar,  maar het  centrum is  

op meerdere p laatsen vern ieuwd,  o .a .  met  winke lcentrum De Tu inen en  de bebouwing langs de 

Secretar is  Verhoef fweg, a ls  de meest  in  het  oog spr ingend voorbeelden.   

Enke le  bedr i j fsgebouwen,  de supermarkten,  het  gemeentehuis  en het  theater  ‘de Naald ’  getu igen 

van de cent rumfunc t ie van Naaldwi jk .  Deze grootscha l ige panden hebben veela l  herha l ing in  

opbouw en gevels ,  maar  ju is t  b i j  de meest  recente  gebouwen is  in  onder meer de massaopbouw en 

gevelarchi tectuur  aans lu i t ing gezocht  b i j  de  meer k le inschal ige bebouwing in  de  omgev ing.  Waar 

de deta i l le r ing van de oudere complexen in het  a lgemeen en igsz ins sober is ,  z i jn  de nieuwere  vaak 

r i j ker  u i tgevoerd.  E igent i jdse mater ia len a ls  p laatmater iaa l  en pu ien komen voor ,  maar ju is t  met  

baksteen is  in  de laats te ja ren  vee la l  aangesloten op  de t rad i t ione le  centrumbebouwing.  He t 

centrum is  een  geb ied met  veel  winkels  en voorz ien ingen. Vaak  is  daarvoor  de  begane g rond 

a fwi jkend vormgegeven met e ta lages en entreepart i jen met daarboven rec lame.  Bi j  sommige oudere 

panden is  daarb i j  de geve l indel ing u i t  evenwicht  geraakt .  B i j  de meeste  n ieuwere panden is  de 

begane grond van he t  beg in  a f  aan inger ich t  voor  een pub l ieks funct ie .   

Naaldwi jk  cent rum is  van groot  belang  voor  het  West land.  Hie r  z i jn  winke ls  en cent ra le 

voorz ien ingen te v inden,  maar ook het  cu l tuurhis tor isch be lang is  n iet  te  onderschat ten.  Het  i s  dus 

een gebied waar behoudt  en ontwikke l ing op e lkaar  moeten worden a fges temd.  Het  cent rum i s 

b i jzonder wels tandsgebied.  Het  be le id  is  ger ich t  een harmonieus samengaan van s feren en  funct ies 

Figuur :  Ui tsnede bestemmingsplan Naaldwi jk   

           Cent rum.  
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met  een combinat ie  van  oude en nieuwe bebouwing.  In  de adv iser ing za l  onder meer aandacht  

geschonken worden aan  de afs temming van de maat  en schaal  van de gebouwen onder l i ng en aan 

een zorgvu ld ige  arch i tectonische u i twerk ing met  inbegr ip  van  het  gebru ik  van mater iaal  en  k leur .  

Tradi t ie  en vern ieuwing moeten hand in  hand kunnen bl i jven gaan.  

5.3 Beeldkwali te i tsplan karakteris t ieke gebieden centrum Naaldwijk  

In het  cent rum van Naa ldwi jk  z i jn  zes karakter i s t ieke geb ieden aangewezen, d ie  een bi jzondere 

samenhang tussen s tedenbouw,  archi tectuur  en  openbare  ru imte  kennen.  Daardoor  onts taat  een 

b i jzondere bee ldkwal i te i t .  In de geb ieden v inden we ook minder  kwal i tat ie f  hoogwaardige panden 

of  ru imte l i j ke  in r icht ing .   Ui tgangspunt  i s  om deze mindere gebouwen of  geb ieden te verbete ren op 

het  moment  dat  z i j  onderdeel  u i tmaken van een n ieuwe ontwikkel ing.   

Voor  de  ontwikkel ing van een n ieuw theater  z i jn  voora l  de  geb ieden  “He i l ige Geest  Ho f je”  (2)  en 

“Omgeving Wi lhe lminap le in en omgev ing  Oude kerk ”  (1 )  van  be lang.  De  n ieuwbouw van het  theater 

is  n ie t  b innen deze gebieden gelegen,  maar l ig t  er  v lakb i j .  De hoge aanwezige kwal i te i t  van be ide 

geb ieden wordt  voora l  kwetsbaar geacht  voor  eventue le  bouwontwikke l ingen in  de d i recte  nabi jhe id , 

d ie  in de tweede l i jn  het  beeld kunnen gaan domineren.  

 

Figuur :  Karakter is t ieke geb ieden en locat ie  n ieuw Theate r .   

 

Opval lend in de hu id ige s t ructuur  is  dat  de h is tor ische kern aan de oos tz i jde een du idel i jke 

begrenz ing ontbeer t .  Vanaf  de Verd i laan is  de h i s tor ische kern h ierdoor  nauwel i jks  te  ervaren.  De 

kerktoren is  wel  z ich tbaar ,  maar is  n ie t  gekoppe ld  aan een du ide l i j ke  rou t ing vanaf  de oos tz i jde.  In 

d i t  gebied wordt  het  beeld  hoofdzake l i j k  gedomineerd door  au to’s ,  bussen  en de supermarkt  (Alber t 
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Hei jn) .  De  duide l i jke  opbouw van  Naaldwi jk  met  een cent ra le  winke lkern waaromheen woongebieden 

ges i tueerd z i jn  kan versterk t  worden door  he t  p langebied rondom de Verd i laan te  ontwikke len.   

In het  ver leden l iep er  een vaar t  over  de Stokdi jkkade en in het  ver lengde van de Havenst raat 

achter  de hu id ige Alber t  He i jn .  He t  Havenple in  was de haven van Naaldwi jk .  

 
Figuur :  oorspronke l i j ke  haven Naaldwi jk .  

5.3.1 Bodemgeste ldheid  

Begin  apr i l  2025  v inden  sonder ingen p laa ts  op  het  bouwterre in  en  oml iggend gebied.  De  inz ichten 

u i t  deze sonder ingen  geven informat ie  over  de bodemgeste ldhe id  en kunnen inv loed hebben op de 

invester ingsramingen.   

 

5.3.2 Bodemkwal i te it  

Er is  een verkennend bodemonderzoek  u i tgevoerd door  ATKB.  

 

Nader onderzoek  wordt  in  het  kader  van de doe ls te l l ing van het  onderzoek n ie t  noodzake l i jk  geacht .  

Op bas is  van het  u i tgevoerde onderzoek kan voor  v r i jkomende g rond a l leen ind icat ie f  een u i tsp raak 

worden gedaan over  de toepass ingsmogel i jkheden. De grond in  depots  is  ingedeeld in  de 

bodemkwal i te i tsk lasse Indust r ie .  

 

Op bas is  van  de verkregen resu l taten  word t  de  bodemkwal i te i t  op  de locat ie  gesch ik t  geacht  voor  

het  voorgenomen gebruik ,  namel i jk  het  real iseren van een theate r .   
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5.3.3 Archeologie  

In het  kader  van de Geb iedsontwikkel ing Verd i l aan is  een archeolog ische bureaus tud ie  u i tgevoerd 

door  IDDS Archeologie 14.  Van  de bouwlocat ie  voor  he t  n ieuw theater  is  bekend  of  wordt  

veronderste ld dat  deze d iep verstoord is .  Di t  houd t  in  dat  mogel i jke  a rcheolog ische resten to t  enkele  

meters  onder  maaive ld ,  met de bouwen en s loop  van het  voormal ige gemeentehuis  a l  z i jn  vern ie t igd.  

IDDS adviseer t  daarom deze locat ie  archeolog isch vr i j  te  geven.   

5.3.4 Ecologie  

Er is  een Eco-ef fectscan 15 u i tgevoerd  voor  he t  bouwterre in ,  de  loca t ie  van he t  voormal ige 

gemeentehuis .  Ui t  d i t  rapport  vo lgen een aan tal  aanbevel ingen/conclus ies .  

  Het  p langebied bev indt  z ich  op ongeveer 2 ,6 km van het  d ichts tb i jz i jnde Natura  2000-gebied 

‘Sol leve ld  & Kapi t te ldu inen ’ .  Negat ieve e f fecten van de werkzaamheden op het  Natu ra  2000-

gebied kunnen niet  worden u i tges lo ten.   

  Het  p langebied bev ind t  z ich op ongeveer  1 ,4  km van het  Na tuurnetwerk Neder land (NNN).  

Negat ieve e f fecten op het  NNN kunnen worden ui tges lo ten.  Een nadere toets ing is  n ie t  

noodzake l i j k .  

  Er  z i jn  ger ichte  adv iezen u i tgebracht  in kader  van soor tenbescherming,  ger ich t  op de wi jze  

en per iode waarop werkzaamheden moeten plaatsv inden en ger icht  op te  nemen prevent ieve 

maatrege len.   

 

Per  1  ju l i  2025 een  wi jz ig ing in  het  bes lu i t  bouwwerken leefomgeving waar in  natuur  inc lus ief  bouwen 

is  opgenomen.  Het  wordt  dan voor  n ieuwe bouwwerken  een verp l icht ing om verb l i j fsp laatsen te  

creëren voor  bescherming van d iersoor ten.  

 

5.3.5 St ikstofdeposi t ie  

Verkennende st iks to fdeposi t ieberekeningen 16 z i jn  gemaakt  van de  beoogde werkzaamheden en  de 

gebru iks fase aan de  Verd i laan in  Naaldwi jk .  Het  pro ject  is  nog  in  de  beg infase en daarom is  de  nog 

n ie t  bekend wat er  prec ies  gaat  komen. Op bas is  van de hu id ige inschat t ingen die gemaakt z i jn 

voor  de berekeningen  in  d i t  rapport ,  is  er  in  e lke bouwjaar  en  in de gebru iks fase een 

s t iks tofdeposi t ie  op Natura 2000 geb ied .  Om de  beoogde ontwikke l ingen mogel i jk  te  maken wordt 

geadviseerd om te  k i jken naar :   

  De inschat t ing van de  p lanning (wanneer wordt  wat  gebouwd en hoe lang  gaat  dat  duren) .   

  De inschat t ing van mach ines (welke machines  worden hoe lang ingeze t ) .   

  Nagaan of  de u i ts toot  van s t iks tof  t i jdens  de bouwfase te reduceren is  door  gebru ik  te  maken 

van e lekt r ische machines.   

  Met  de hu id ige inschat t ing van verkeersbewegingen in de gebru iksfase is  er  een 

s t iks tofdeposi t ie  op Natura  2000-gebied.  Om de s t iks to fdeposi t ie  te  voorkomen za l  het 

aantal  verkeersbewegingen gereduceerd moeten worden .  Advies  is  om een 

verkeersonderzoek  te  la ten u i tvoeren om een  beter  beeld te  k r i jgen van de te  verwachten 

verkeersbewegingen.    

Op bas is  van deze inz ichten is  het  noodzake l i jk  om vervolgonderzoek ui t  te  voeren.   

 
14 A r c h eo lo g i s c h  bu r e a uo n d e r z o ek  V e r d i g e b i e d  Na a ld w i j k  ( r a p po r t  3 0 51 ) ,  ID DS  A r c he o lo g i e ,  j a nu a r i  20 2 5  
15 E c o  E f f ec t s c an  V e rd i ge b i e d  ( r ap p o r t  2 4 2 7 7 / A Q T 3 01 F F / S RB ) ,  A q ua -T e r r a  N o v a ,  1 9  n o v em b er  20 2 4  
16 S t i c k s to f d ep o s i t i eb e r ek e n i n g  V e r d i l a a n  ( r a pp o r t  2 42 7 7A QT 3 02 N R S j ) ,  A q u a -T e r r a  No v a ,  4  n ov em b er  2 02 4 ,   
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5.3.6 Duurzaamheid 

In de doorrekening van de invester ingskos ten is  u i tgegaan van het  zogenoemde duurzaamheids-

n iveau ‘B i jna Energ ie  Neut raa l  Gebouw’ .  

5.3.7 Verkeer  

Een grotere  theatervoorz iening za l  le iden to t  meer verkeersbewegingen .  De verwacht ing is  dat  deze 

ext ra verkeersbewegingen bu i ten de  spi tsper ioden p laatsv inden. Daarom worden  hierdoor  geen 

ext ra prob lemen verwach t.  In  de  u i twerk ing van he t  s tedenbouwkundig  p lan  zal  h ier  verder  aandacht  

aan worden besteed .  Hetze l fde geldt  voor  het  f ie tsparkeren.  Hier  word t  eveneens aandacht  aan 

bes teed in  de ui twerk ing  van het  s tedenbouwkundige plan.   

5.3.8 Parkeren  

Parkeren in  het  geb ied v indt  p laats  op parkeer ter re inen en v ia  s traa t  parkeren.  In  de di rec te  

omgeving z i jn  d iverse parkeerp laatsen ges i tueerd.  Een dee l  daarvan va l t  b innen de zone voor  de 

b lauwe sch i j f .  Het  parkeer terre in  van  de Alber t  Hei jn  is  pr ivaat  e igendom, maar op d i t  moment wel  

openbaar toegankel i jk .  De parkeerdruk in  de bes taande s i tuat ie  op de maatgevende momenten i s  

dermate hoog,  dat  er  geen res tru imte is  om een  eventue le  ex tra  parkeerv raag op te vangen.  

Daarb i j  is  u i tgegaan van  de parkeerplaatsen  in e igendom van de gemeente en reken ing gehouden 

met  maximaal  aanvaardbare loopafs tanden.  

 

Gevolgen nieuw theate r :   

Als  gevo lg  van de n ieuwbouw van het  theater  on ts taat  er  een ext ra  parkeervraag ten opz ichte van  

de bes taande s i tuat ie .  Deze ex tra  parkeerv raag d ient  te worden gefac i l i teerd b innen het  

bouwterre in .  A ls  gevolg  van de n ieuwbouw verdwi jnen er  ook  bestaande parkeerp laatsen.  Deze 

d ienen eveneens te  worden gecompenseerd.  Concreet :   

  Op de voorz iene  bouwlocat ie  van het  n ieuwe theater  z i jn  momentee l  53 parkeerp laatsen 

ges i tueerd.  Deze 53 parkeerp laatsen hebben op di t  moment  een versch i l l end 

parkeerregime:  42  plaatsen hebben geen parkeerreg ime, 7  p laatsen  l iggen in de blauwe 

zone en 4  p laatsen z i jn voor  minderva l iden.   

  De ex tra  parkeervraag d ie  onts taat  a ls  gevo lg  van de n ieuwbouw van het  theater  is  

a fhankel i jk  van de te  k iezen var iant .  Vanwege mogel i j kheden tot  dubbelgebruik  z i jn  er  

geen ext ra  parkeerplaatsen benodigd voor  een eventueel  toe te voegen cu l tuur funct ie .  Di t  

betekent  dat  voor  va r ian t  B en C een even g root  aanta l  ext ra parkeerp laa tsen benodigd is .   

Het  bouwkavel  b iedt  geen ru imte om te  voorz ien  in  een theater  én een bovengrondse 

parkeergarage.  De theaterza len z i jn  van dusdanige omvang dat  parkeren  al leen onder of  bovenop 

de za len mogel i jk  is .  Di t  laats te  is  kostbaar ,  neem veel  ru imte in en resu l teer t  in  een hooggelegen 

parkeeroploss ing.  Daarom is  u i tgegaan van een ondergrondse parkeergarage.   

 

Bi j  var ianten g ro te  zaal  met 

700 s toe len  

Aantal  pp te  

compenseren 

Schatt ing 

aantal  pp extra  

te  real iseren 

Schatt ing to taal  aantal  te  

real iseren pp ten behoeve van 

nieuw theater  

Variant  A1  53 108 161 

Variant A2  53 150 203 

Variant B en C 53 183 236 

 

De parkeerp laatsen die verdwi jnen vanwege het  n ieuwe theate r  worden op d i t  moment ook  

gebru ik t  door  bewoners.  Het  i s  n iet  wensel i jk  dat  er  in de toekomst  voor  deze bewoners geen  

parkeerp lek is  op drukke  momenten of  dat  bezoekers van het  theate r  in  de woonwi jken parkeren.   

Daarom is  het  noodzake l i jk  om in  de vervo lg fase van de p lanvorming onderzoek te doen naar  het  
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toekomst ig  func t ioneren van het  parkeren in  het  gehele  ooste l i j k  dee l  van het  cent rum.  Op bas is  

d i t  onderzoek kan ook  de omvang van de parkeerop loss ing worden  bepaald .   

 

5.3.9 Groen en water  

De omgeving heef t  op het  moment  een verhoogd r is ico voor  waterover last  en h i t tes tress .  Op d i t  

moment  is  de beoogde locat ie voor  het  theate r  een groene p lek met  een pos i t ie f  e f fect  op h i t test ress 

en wate ropvang.  Door de komst van  het  theater  va l t  de g roene  p lek weg en  word t  het  r is i co  

versterk t .  Di t  beteken t  dat  h iervoor  oploss ingen moeten worden  gevonden t i jdens  het  

ontwerpproces,  zodat  d i t  r is ico  kan worden gemit igeerd.  Binnen de bouwlocat ie  is  geen ru imte om 

n ieuw groen te  rea l iseren.  Di t  groen moet  in  de omgev ing van de locat ie  worden gevonden, b innen 

de geb iedsontwikkel ing Verd i laan.   

Op bas is  van  de hemelwatervero rdening is  b i j  n ieuwbouw of  b i j  funct iewi jz ig ing van bouwwerken 

een waterberging verp l ich t .  Voor  e lke m² bebouwde opperv lakte ge ld t  een opvang van 50 l i te r .  De 

n ieuwbouw van het  theater  heef t  een bebouwd opperv lak groter  dan  3 .600m2. Dat  geef t  een 

benodigde waterberg ing  van tenminste  180.000 l i ter .  De exacte  opperv lakte  is  op d i t  moment  nog 

n ie t  bekend.  

Naast  de wate rberging moet ,  vo lgens de waters leute l  van het  Hoogheemraadschap van Del f land, 

n ieuw opperv laktewater  worden gereal iseerd door  de toename van verharding op het  bouwterre in .  

Aangezien het  bouwter re in vr i jwe l  vo l led ig  word t  bebouwd is  d i t  op e igen terre in  n ie t  mogel i jk  en 

moet  deze compensat ie  b innen het  p langebied  van de geb iedsontwikke l ing Verd i laan worden 

gezocht .  
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6. Conclusies en risico’s 

 

6.1 Conclusies  

1 .  De Westlandse bevo lking groe i t  en daarmee ook de vraag naar voorz ieningen.   

West land behoor t  met  het  hu id ige  inwoneraanta l  to t  de r i j  van 30 g roots te  s teden  van Neder land . 

De gemeente za l  vo lgens de bevo lk ingsprognoses de komende decennia doorgroeien to t  ongeveer 

138.000 inwoners.  Een  bevo lk ingstoename van ru im 19% ten opz ichte  van 2025.  Met het  oog  op 

deze bevolk ingstoename zal  ook de druk op het  voorz ien ingenniveau van de gemeente toenemen.  

Het  is  vers tand ig  om b i j  n ieuwbouw van een voorz iening rekening te  houden met deze 

demograf ische ontwikke l ing zodat  er  een toekomstbestend ige oploss ing onts taat .  Di t  ge ld t  ook  voor  

het  podiumkunstenaanbod van de gemeente,  da t  in de jaren ’80  is  onts taan vanui t  een voormal ig 

kerke l i jk  centrum en door  de jaren heen is  getransformeerd naar  theater -  en f i lmvoorz ien ing.   

 

2. Een nieuw theater geef t  gunstige economische neveneffecten.  

Naast  de d i recte economische e f fecten,  zoa ls  werkge legenheid en de toegevoegde waarde van de 

sector ,  kan de cul ture le  en creat ieve sector  ook  op andere manieren  b i j d ragen aan de economie.  

De crea t ieve sector  speel t  een  be langr i jke  ro l  i n  de aant rekke l i j kheid van s teden  en regio 's .  Nie t 

a l leen vanui t  cu l turee l  oogpunt ,  maar ook vanu i t  economisch perspec t ief .  Het  kan  onder andere 

inv loed hebben op loka le  grondpr i jzen,  het  vest ig ingsk l imaat ,  het  toer isme en imago van de 

gemeente.  Het  CPB concludeert  dat  he t  cul ture le  aanbod in  een s tad de  gemiddelde grondpr i jzen 

van a l le  wi jken  in  d ie  s tad verhoogt  en meer  in  wi jken van waaru i t  d ie cu l ture le  voorz ien ingen  het  

bes t  te  bere iken z i jn .  Internat ionaal  onderzoek  toont  aan da t  de  soc ia le en cu l ture le  voorz ien ingen 

inv loed hebben op het  ves t ig ingsk l imaat  van bedr i jven.  Van  de 29 fac to ren d ie  inv loed  hebben op 

de bes l iss ing van een bedr i j f  om z ich op een locat ie  te  vest igen,  s tonden soc ia le en cul ture le  

voorz ien ingen om de zevende p laats  (na kosten  gerelateerd aan de locat ie,  zakel i jke fac i l i te i ten, 

bes taande en besch ikbare arbe idsmark t  en  t ransporta t ie mogel i j kheden) .  Z ie paragraa f  2 .3.  

 

3. Het huidige theater  is  aan vervanging toe.  

West landTheater  de Naa ld voorz ie t  nu in de v raag naar  podiumkunsten in West land.  Het  bet re f t  een 

k le in theater ,  dat  in  1985 is  onts taan door  een voormal ig  kerkel i jk  cent rum om te bouwen to t 

theatergebouw.  Een s te rk  verouderd  theate r  met  naast  fys ieke gebreken  en oude  techn iek  ook  de 

nod ige funct ionele beperk ingen.  Er  ontbreken vee l  ru imten en voorz ien ingen d ie  in  een hedendaags 

theater  z i jn  terug  te  v inden (z ie  paragraa f  4 .1) .  Derge l i jke  voorz ien ingen kunnen nie t  worden 

toegevoegd v ia  onderhoud of  renovat ie.  Het  aan tal  za len en s toe len van De Naald  s loot  in de jaren 

’80 en ’90 waarschi jn l i j k  goed aan op de vraag vanui t  de markt .  Inmiddels  kan het  theater  n iet  meer 

voorz ien in  de grote  vraag.  Profess ione le  p roduc t ies  z i jn  sne l  u i tverkocht ,  verzoeken vanui t  

amateurverenig ingen o f  voor  zake l i j ke  verhuur  worden met  rege lmaat geweigerd omdat e r 

onvoldoende ru imte besch ikbaar is .   

 

4. Er z i jn  geen a lternat ieve theatervoorzieningen met een voldoende omvang b innen 

Westland.  

Vanui t  het  loka le  veren ig ings leven is  behoefte  aan aanvu l lende pod iumruimte voor  het  houden van 

voorste l l ingen.  Er  is  bui ten De Naald  geen derge l i jke  voorz ien ing aanwezig  in  het  West land. 

Vanwege de beperkte  capac i te i t  van De Naald  wordt  momentee l  vaak  u i tgeweken naar  andere 

p laatsen zoa ls :  Den Haag en Rot te rdam.  

 

5. Varianten A2, B en C slui ten aan bi j  de ambit ie die Westland heeft .  

Met vasts te l l ing  van  de Cul tuurkoers  2030 is  a ls  ambi t ie bepaald  zovee l  mogel i j k  West landers in 

aanrak ing la ten komen met  cu l tuur  en om cu l tuur  (nog)  meer te verweven in de West landse 
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samenlev ing.   Cul tuur  wordt  gez ien als  bas is  en inst rument  voor  een pre t t ige leefomgev ing,  

onderwi js ,  zorg  en welz i jn .  De gemeente zet  daarbi j  in  op een thea ter  dat  voorz ien in volgende 

cu l tuuract iv i te i ten:   

a .  profess ioneel  theate r .  

b .  amateurvoorste l l ingen en educat ie / ta lentontwikke l ing.  

c .  f i lm.   

Var ianten  A2,  B  en  C maken het  mogel i jk  deze  om d i t  op adequate wi jze  te  borgen.  De huid ige 

capac i te i ts tekor ten kunnen worden ondervangen en het  b iedt  ru imte om een gro tere  vraag in  de 

toekomst  vanui t  een groeiende bevolk ing te  ondervangen.   

 

 
 

6. Een nieuw theater  vere ist  een invester ing en aanvul lende subsidiëring 

De vo lgende tabel  geef t  de invester ingskos ten weer (bedragen exc l .  BTW) met een grote  zaa l  van 

700 s toelen.  Daarnaast  z i jn  de kap i taal lasten  weergegeven,  b i j  vol led ige f inanc ier ing door  de 

gemeente.  

 

 

 

Een grote  zaa l  met 600  in p laats  van 700 s toe len resu l teer t  in  een lagere invester ing van €2.11 

mi l joen exc l .  BTW minder.  Di t  gee f t  een jaar l i jkse lagere  afschr i jv ing van €  42 .200 en  een  lagere 

rente lasten in  het  1 e  jaa r  met €  63.300 .  

 

 

Variant A1 Variant A2 Variant B Variant C

Twee zalen (700/150)
Twee zalen (700/250) en 
multifunctionele foyer

Drie zalen (700/250/150)
Drie zalen (700/250/150) 
& multifunctionele 
cultuurruimten

Cultureel profiel conform bestaand
meer professionele / 
zakelijke verhuur 

conform bestaand conform bestaand

Groeicapaciteit + ++ ++ ++
Professioneel theater ++ ++ ++ ++
Amateurvoorstellingen - + ++ ++
Repetities □ □ □ ++
Filmvoorstellingen □ ++ ++ ++
Zakelijke verhuur □ + + ++

Grote zaal 700

Investering Theater
huidige 

begroting
renovatie A A2 B C

Investering nieuwbouw € 18.000.000 € 53.098.000 € 61.090.000 € 62.981.000 € 69.626.000
Afschrijving Renovatie 20 jaar, 
nieuwbouw 50 jaar € 900.000 € 1.061.960 € 1.221.800 € 1.259.620 € 1.392.520
Rentelast bij 3,0% € 0 € 540.000 € 1.592.940 € 1.832.700 € 1.889.430 € 2.088.780

Kapitaallast € 0 € 1.440.000 € 2.655.000 € 3.055.000 € 3.149.000 € 3.481.000

Exploitatiebudget
Subsidie € 1.536.000 € 1.540.000 € 1.629.000 € 1.686.000 € 1.743.000 € 1.743.000
Huren en bijdrage gebruikerslasten € -157.000 € -157.000 € -157.000 € -157.000 € -157.000 € -157.000

Belastingen en verzekeringen *1 € 25.000 € 25.000 € 25.000 € 25.000 € 25.000 € 25.000

Saldo € 1.404.000 € 1.408.000 € 1.497.000 € 1.554.000 € 1.611.000 € 1.611.000

Mutaties
Mutatie ten opzichte van de huidige 
exploitatie € 0 € 4.000 € 93.000 € 150.000 € 207.000 € 207.000

Kapitaallast *1 € 0 € 1.440.000 € 2.655.000 € 3.055.000 € 3.149.000 € 3.481.000

Mutatie ten opzichte van huidige 
begroting € 0 € -1.444.000 € -2.748.000 € -3.205.000 € -3.356.000 € -3.688.000

* 1 bestaande huur-, belastingen en verzekeringen aangehouden, deze zullen afwijken bij nieuwbouw

* 2 huidige theater De Naald heeft geen boekwaarde
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7. Een parkeeroplossing is  nodig wanneer een nieuw theater  wordt  gebouwd.  

De parkeerdruk  in  het  ‘Verd igebied ’  i s  op  de  maatgevende momenten  dermate hoog,  dat  er  geen 

rest ru imte is  om een eventue le  ex tra  parkeervraag op te  vangen.  Zonder parkeeroploss ing is  het  

n ie t  mogel i j k  om een theater  te  rea l iseren.   

 

In het  s tedenbouwkundige p lan wordt  onderzocht  welke parkeerop loss ingen mogel i j k  z i jn .  Naast  

aandacht  voor  de aan ta l l en parkeerp laa tsen en  parkeerop loss ing is  het  noodzake l i j k  om onderzoek 

te doen naar  het  toekomst ig funct ioneren van het  parkeren in  het  gehele  ooste l i j k  deel  van het  

centrum inc lus ief  de beoogde n ieuwe parkeerop loss ing.  A ls  gevo lg  van d i t  onderzoek en als  gevolg 

van gewenste  ru imtel i jke  ontwikkel ingen,  kan het  wensel i jk  dan wel  noodzakel i jk  z i jn  dat  er  ext ra 

parkeeroploss ingen moeten worden  toegevoegd.    

 

8. Een nieuw theatergebouw is  onlosmakel i jk  verbonden aan de gebiedsontwikkeling 

Verdi laan.  

De n ieuwbouw van het  theater  betre f t  een be langr i jk ,  beeldbepalend,  groot  (en hoog) gebouw dat 

vee l  inv loed za l  hebben op haar  omgeving.  Daarb i j  komt met  de n ieuwbouw het  hu id ige  percee l  van 

De Naald  v r i j ,  waar  een n ieuwe invul l ing  aan moeten worden gegeven.  Een goede inpass ing in een 

s tedenbouwkundig  p lan voor  het  gehele Verd igeb ied is  van be lang.  Aandacht  is  nodig voor  de 

aanslu i t ing van het  thea tergebouw en  de gehele  geb iedsontwikkel ing op het  h is tor isch cent rum.   

 

Diverse aspec ten m.b. t .  de n ieuwbouw van he t  theater ,  in  a l le  var ianten,  z i jn  n ie t  op losbaar b innen 

het  bouwkavel .  De bouw van het  thea ter  gaat  ten kos te  van het  hu id ige groen en gee f t  een 

wateropgave.  Deze opgaven kunnen n ie t  b innen de grenzen van het  bouwplo t  worden opgelos t  

aangez ien dat  vr i jwel  vo l ledig wordt  bebouwd. Ook de aspecten verkeer  en parkeren z i jn van be lang . 

Vastges te ld  kan worden dat  het  parkeren  voor  he t  n ieuwe thea tergebouw in  haar  omgeving n ie t  kan 

worden opgelost .  Een parkeeroploss ing is  nod ig  op de kavel  zel f ,  onder  het  theater  o f  e lders .  

Wanneer n ie t  in  een parkeerop loss ing wordt  voorz ien is  d i t  p lan n ie t  haa lbaar.  De n ieuwbouw van 

het  theater  i s  een  log ische s tar t  van  de geb iedsontwikke l ing rond  de Verd i laan.  Door h ier  te bouwen 

komen ander kave ls  v r i j  en onts taat  een schu i fpuzze l .  

 

De bouw van het  thea ter  b iedt  kansen de kwal i te i t  van het  gebied daarom heen een kwal i te i ts impuls 

te geven. De begane grond van het  theater  kan onderdeel  vormen van de bu i tenruimte,  b i jvoorbeeld  

door  één ontwerp te  maken (b innen en bu i ten)  dat  goed op e lkaar  aanslu i t  en in  e lkaar  over loop t .  

De bezoeker  wordt  op  een natuur l i jke  wi jze  van  bui ten naar  b innen get rokken en andersom. De 

Stokd i jkkade za l  tussen nieuwbouw en huid ige theater  sowieso moeten  worden her inger ich t .  Het 

l ig t  in  de reden om ook het  Havenplein  daarb i j  te bet rekken dat  h ier  d i rect  op aans lu i t .  Zo kan een 

hoogwaardige bui tenruimte worden gec reëerd,  d ie  aans lu i t  op het  cent rumgebied.   

 

9. De ontwikke l ing van  het  Verdigebied  geef t  verdienvermogen.  

Wanneer het  gehele Verd igeb ied to t  ontwikkel ing wordt  gebracht  onts taat  ook  verdienvermogen. 

Eerste  verkenningen  la ten z ien dat  in he t  gebied  ru imte is  voor  400-500 woningen. Deze kunnen in  

b i jd ragen aan de ontwikke l ing van het  openbare geb ied en de parkeerop loss ingen.  Ook kan ru imte 

worden  gevonden voor  funct ies a ls  onderwi js  en zorg.  Zo kunnen meerdere maatschappel i j ke 

vraags tukken worden aangepakt  in  het  geb ied .   

 

 

10.  Er z i jn  varia t ies op de varianten mogeli jk .  

De var ianten  geven op hoofdl i jnen een beeld  van de mogel i jkheden.  Enige mate van mix & match 

kan wensel i jk  z i jn ,  we lke  keuze dan ook  gemaakt  wordt .  
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  Culturele  ruimten.  In  Var iant  C z i jn  cul tu re le  ru imten opgenomen met  een gezamenl i jke 

omvang van ongeveer 800m2.  Voor iedere var iant  (dus ook  A1,  A2 en B)  kan het  waardevo l  

z i jn  om aanvul lende  zaa l ru imten in  overweging te  nemen. Het  werkbezoek,  de 

re ferent ieanalyse en de  gesprekken met  be langhebbenden (z ie  H3) geven h ier  aan le id ing  

toe.  

  Zakel i jke ruimten.  Naast  cu l ture le  ru imte  kan ook  voorz ien worden  in za len voor  zakel i jke 

verhuur ,  zoa ls  conferent ies.  T i jdens  het  werkbezoek (z ie  paragraaf  3.1)  i s  h ierop gewezen.  

Daarnaast  wordt  d i t  ook  geadviseerd door  de s te l le r  van het  exp lo i ta t ieonderzoek,  d ie  een 

bewezen t rackrecord heef t  op d i t  geb ied  (z ie  paragraaf  5 .1.2 ) .    

  Horeca.  In  a l le var ianten wordt  u i tgegaan van een beperk te  nat te  horeca in  de foyer .  Di t  

komt overeen met  de horeca in  het  hu id ige thea ter .  Nader onderzoek  kan worden gedaan 

naar  de toevoeging een vo lwaard ige (d roge en nat te)  horecavoorz ien ing.  

  Overige functies .  Binnen het  bouwkavel  is  in  pr inc ipe vo lume aanwez ig  voor  over ige  

funct ies op de verd iepingen van de n ieuwbouw.  Daarbi j  kan op bas is  van eers te  schetsen 

tot  wel  8 .000m2 aan funct ies worden toegevoegd.  Onderzoek naar  de toevoeging van 

passende func t ies  kan worden overwogen.  Hie rbi j  kan gedacht  worden aan kantoorru imte,  

bedr i j fs ru imte,  verb l i j fs recreat ie en derge l i j ke .   

 

11.  Flexibel ,  modulai r  en mult i functioneel  bouwen verbeterd de toekomstbestendigheid.  

Een mul t i func t ioneel  theater  kan  gesch ik t  gemaakt  worden voor  zowel  sp raak ,  muz iek,  theater  en  

concer ten.  Di t  is  mogel i j k  door  vroegt i jd ig reken ing te  houden ( in  het  programma van e isen en 

ontwerp)  met het  mul t i func t ione le  karakter .  Di t  voorkomt  ook  kostbare invester ingen op la ter  

moment .  Een mate van overcapaci te i t  b iedt  de mogel i jkhe id  om groe i  op te  vangen en in  te  spe len 

op toekomst ige verander ingen.  Het  z i jn  waardevo l le  leerpunten d ie  vanui t  andere re ferent ies z i jn  

meegegeven.  

 

6.2 Risico’s  

Netcongestie  

In een groot  dee l  van Neder land en ook in  enke le  buurgemeenten is  sprake van netcongest ie .  Als  

gevolg h iervan  kunnen geen nieuwe zware  aanslu i t ingen meer  worden verkregen.  West land Inf ra  

Netbeheer hee f t  e ind 2022 een vooraankondig ing s tructurele congest ie  voor  terug lever ing gedaan. 

Di t  beteken t  dat  een aanta l  van onze k lan ten in  West land en  Midden-De l f land te  maken heef t  met  

de grenzen van de moge l i j kheden op ons  net .  

 

Water en  k l imaat  

Uit  de s tress testen voor  water  en k l imaatadaptat ie  komt  naar  voren dat  er  in  en rondom de Verd i laan 

vee l  h i t tes tress  p laatsv indt .  In  de s t rategie  k l imaatadaptat ie  2021-2024 heef t  de gemeente 

West land u i tgesproken deze geb ieden  aan te  pakken en voor  2040  h i t tebestend ig  te  hebben 

inger icht .  Het  i s  raadzaam om b i j  de  u i twerk ing van een s tedenbouwkundig  p lanrekening  te  houden 

met  het  terugdr ingen van de h i t tes tress .  

 

Hemelwaterverordening 

Ti jdens de raadsvergader ing van 11 ok tober  2023 is  de hemelwaterverorden ing  West land 

vastges te ld .  Da t  betekent  dat  per  1  januar i  b i j  a l le  n ieuwbouwplannen over  pr ivaat  ter re in  50  mm 

hemelwater  (gerekend over  bebouwd opperv lak)  aan waterberg ing moet  worden geborgen op e igen 

terre in ,  voordat  het  op  de r io ler ing  mag worden afgevoerd.  Hoe men d i t  real iseer t  is  aan  de 

in i t ia t ie fnemer ze l f .  Doel  is  om waterover last  b i j  hev ige neers lag b innen de gemeente (pr ivaat  en  

openbaar)  te  voorkomen. Ook b i j  on twikke l i ng van een  n ieuw theatergebouw is  d i t  een 

aandachtspunt .  
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Aanvul lende bouwkostensti jgingen en onvoorziene kosten 

In de invester ingsramingen is  reken ing gehouden met pr i j ss t i jg ingen.  Deze kunnen hoger u i tva l len  

vanwege hardere kostenst i jg ing o f  vanwege ver t rag ing in  he t  proces  (bes lu i tvorming,  

bezwaarprocedures ,  e tc . ) .  Daarnaas t  kan verdere p lanu i twerk ing  le iden to t  n ieuwe kosten.   

 

St i jging explo itat iekosten 

Op basis  van de  jaar reken ing 2023 en  mark tgegevens is  een  exp lo i ta t ieschets  gemaakt van  de 

verschi l lende var ianten.  Kosten en inkomsten zouden anders kunnen ui tpakken,  ten voorde le  of  ten 

nadele .   

 

Renteontwikkel ingen 

In de berekening is  3 ,0% rente a ls  u i tgangspunt  gehanteerd.  De rente  is  volat ie l  en kan anders 

u i tpakken.  

 

Parkeeroplossing is  voorwaardel i jk  

Een adequate parkeerop loss ing is  voorwaarde l i j k  voor  de rea l isat ie  van een n ieuw thea tergebouw. 

In de u i twerk ing van het  voor lop ige s tedenbouwkundige p lan worden de oploss ingsmogel i jkheden 

voor  parkeren onderzoek en gerapporteerd.    
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7. Bijlagen 

Dit  rapport  bevat  de  vo lgende b i j lagen:  

Bi j lage 1  -  Si tuat ietekening (Bureau  Kroner Arch i tec ten) .   

Bi j lage 2  -  Prof ie l  thea terprogrammering De Nieuwe Naald (West landTheater  De Naald) .  

Bi j lage 3  -  Vers lag werkbezoek raadswerkgroep.   

Bi j lage 4  -  Referent ieonderzoek  (Cul ture le  Zaken).  

Bi j lage 5  -  Ruimtestaten var ian ten (BBN)  

Bi j lage 6   -  Inves ter ingskostenraming var ianten (BBN) -  GEHEIM 

Bi j lage 7   -  Explo i ta t ieschetsen (Blueyard)  

 

 

 


