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1.0 Inleiding

De voormalige gemeente Broekhuizen, bestaande uit de beide kernen Broekhuizen en

* Broekhuizenvorst is per 1 januari 2001 onderdeel geworden van de gemeente

Horst aan de Maas. Beide kernen beschikken over een gemeenschapsaccommodatie, het
Brouwershuis (eigendom van de Stichting Het Brouwershuis) in de kern Broekhuizen en het
Koetshuis (eigendom van de Gemeente) in de kern Broekhuizenvorst, Daarnaast wordt door

een aantal verenigingen gebruik gemaakt van zaalruimte bij een particuliere instelling.

De gemeente Horst aan de Maas heeft en accommodatieonderzoek opgestart. De
accommodaties in de kernen Broekhuizen en Broekhuizenvorst worden hierin meegenomen.
De Stichting Brouwershuis moet ingrijpende investeringen uitvoeren in het kader van
onderhoud aan heet Brouwershuis. Op verzoek van de stichting heeft de gemeente
medewerking toegezegd bij het nader onderzoek in de beide eerder genoemde kernen. Qok
bestaat er onduidelijkheid over de plannen van de eigenaar van de beide plaatselijke

horecagelegenheden in Broekhuizenvorst.

Er is een werkgroep opgericht bestaande uit betrokkenen wit de beide kernen en de stichting
Brouwershuis, deze werkgroep wordt door de gemeente Horst aan de Maas ondersteund. De
werkgroep heeft een aantal uitgangspunten ten aanzien van de toekomst van beide
gemeenschapsaccommodaties op papier gezet maar wenst nu extern advies.

Deze externe advisering betreft onderzoek naar de ruimtebehoefte in beide kernen en
vervolgens een vertaling hiervan naar de, op termifn, meest haalbare oplossing waarbij alle
geformuleerde uitgangspunten gewogen Worden.

In deze nota wordt de ruimtebehoefte bij de verschillende insteffingen sociaal-cultureel werk
binnen de beide kernen geinventariseerd (hoofdstuk 2). Dit leidt tot een gezamenlijk programma
van eisen waaraan de multifunctionele accommodatie(s) moet(en) voldoen teneinde alle
gebruikers een geschikte plaats te geven. in het ruimte-relatieschema wordt een eerste aanzet
gegeven vaor de ruimtelijke vertaling van dit wensenpakket op de focatie Brouwershuis of in
geval van nieuwbouw. Daarnaast worden ook de kosten gemoeid met de oprichting of
aanpassing van een dergelijke accommodatie aan de orde gesteld.

Tot slot wordt het onderzoek afgesloten met een samenvatting en conclusies.

De nota is tot stand gekomen in samenwerking tussen de gemeente Horst aan de Maas, de
Stichting Het Brouwershuis, de werkgroep en alle verschillende betrokkenen zoals verder
genoemd in het onderzoek en Bureau Nieuwe Ruimte te Utrecht, dat als extern adviseur door de
Stichting Het Brouwershuis is ingeschakeld.

Doel van deze nota is om zowel de Stichting als de Gemeente en de verschillende betrokkenen
zodanig te informeren over de mogelijkheden teneinde een geschikt accommodatie op te richten

opdat een goede keuze kan worden gemaakt voor de langere termijn,




2.0 Inventarisatie ruimtebehoefte kernen Broekhuizen en Broekhuizenvorst

Met de betrokken instanties-hebben gesprekken plaatsgevonden waarbij per instantie is
besproken welke activiteiten worden verricht en welke ruimiebehoefte daarbij hoort.

Van deze gesprekken zijn beknopte verslagen aan het onderzoek toegevoegd.

Daaa is de ruimtebehoefte geinventariseerd. Hierbij is bekeken welke ruimten voor eigen
gebruik nodig zijn en welke ruimten gezamenlijk gebruikt kunnen worden. (In bijlage 1 is een
overzicht gegeven van de vereiste ruimten per instantie en de bijbehorende gebruiksintensiteit
zoals aangegeven door de betrokkenen).

Vervolgens wordt een geintegreerd programma van eisen (bijlage 2) gemaakt waarin alle wensen

en eisen van de verschillende instanties zijn opgenomen,
2.1 Instellingen waarmee gesprelken hebben plaatsgevonden

Dorpsraad Broekhuizen en Broekhuizenvorst
Zij-actief Broekhuizen

Stichting JOBB

Fanfare ST. Nicolaas Broekhuizen

St. Jeugdopleiding HAFABRA

Fanfare Jeugdorkest
Carnavalsvereniging De Krey
Stichting SCA

K.B.O. de Krasse Generatie

Syathese

Zij-actief Broekhuizenvorst

Fanfare Broekhuizenvorst en Qoyen
Gemengde zangvereniging Con Brio
Carnavalsvereniging Broekhuizenvorst

(jeugd)Carnavalsvereniging de Blauwpoét

Verder hebben ook gesprekken plaatsgevonden met vertegenwoordigers van VOF de Toekomst

(zaal Janssen) en AkHoMe {Pannenkoekenbos),

Fanfare Broekhuizenvorst en Qoven

De fanfare heeft 55 leden en repeteert momenteel in de grote zaal van Zaal Janssen; Ald Vors,
Deze ruimte voldoet aan hun wensen qua afmetingen en ook de akoestiek is goed. Met de
verhuurder zijn goed afspraken te maken m.b.t. gebruik van de ruimte. De ruimte voldoet echter
niet aan de eisen die hier vanuit milieuoogpunt aan worden gesteld, de geluidsisolatie naar

omliggende bebouwing is onvoldoende. Op dit moment wordt deze situatie gedoogd.




Ook bestaat er bjj de fanfare onzekerheid over het toekomstig gebruik van de zaat in verband
met de plannen van VOF de Toekomst om deze ruimte een andere bestemming te geven.

De fanfare geeft aan dat de bestaande ruimten in zaal 't Dorp die in dat geval volgens de familie
Janssen ter beschikking van de verenigingen zal worden gesteld momenteel niet voldoen aan de
eisen die zij aan een repetitieruimte stellen. Dit betreft met name de beperkte hoogte van de

zaalruimte en de akoestiek.

Zij-actief Broekhuizenvorst
Zij-actief Broekhuizenvorst is een insteliing die streeft naar een verbetering van de ontwikkeling

van de vrouw binnen de kern Broekhuizenvorst.

Momenteel maken zij gebruik van de zaalruimte in café 't Dorp. Deze ruimte voldoet echter niet
aan de eisen aangezien deze in open verbinding staat met de andere ruimten in café 't Dorp.
Daarnaast ondervinden de gebruikers last van de hiernaast gesitueerde cafetaria.

Zij-actief Broekhuizenvorst heeft momenteel 70 leden. 45 leden zijn jonger dan 65 jaar, de

meesten hiervan zijn echter ouder dan 55 jaar.

Dorpsraad Broekhuizen en Broekhuizenvorst

De Dorpsraad behartigt de belangen van inwoners van beide kernen. Het betreft hier de
leefbaarheid van de woonomgeving. De Dorpsraad is hierin de schakel tussen de Gemeente
Horst aan de Maas en de inwoners van beide kernen.

Elke zes weken vindt een openbare vergadering plaats van de Dorpsraad, de vrijwilligers die
onderdeel uitmaken van de dorpsraad trachten de leefbaarheid van de kernen te verbeteren. Zij

houden zich bezig met b.v. een JOP, de aanleg van fietspaden, verlichting en parkeren.

Gemengde Zangvereniging Con Brio

De Zangvereniging kent 50 leden in de leeftijd tussen 40 en 75 jaar en komen uit beide kernen.
De wekelijkse repetitie werd tot de brand gehouden in de Koepelzaal van het Brouwershuis, Deze
ruimte bevalt echter niet erg goed; de klimaatbeheersing is erg slecht en er is weinig tot geen

- ventilatie. Ook de akoestiek van deze ruimte is bijzonder slecht. Daarnaast geven de leden van
Con Brio aan dat zij er de voorkeur aan geven tijdens de pauze van de repetitie en na afloop even
fets te drinken buiten de repetitieruimte. Momenteel zijn zij voor de repetitie uitgeweken naar zaal
Ald Vors in Broekhuizenvorst en deze ruimte bevalt hen in alle opzichten beter. Qok de

mogelijkheid na afloop iets te drinken in het café is aanwezig.

Stichting SCA
afd. Baliet

afd. Sint Nicolaascomité

afd. Oranje comité




Momenteel is de afdeling Ballet van de SCA gehuisvest in de Wip-In, locatie Brouwershuis te
Broekhuizen. Deze locatie voldoet aan de eisen die azn deze ruimte worden gesteld op het gebied "
van dans. Enkel de geluidsisolatie tussen de Koepelzaal en de dansruimte is onvoldoende en een
kleedruimte ontbreekt. Wanneer de dansafdeling een uitvoering van haar leerlingen wil
organiseren moet zij uitwijken naar elders want zowel in de ke Broekhuizen als in

Broekhuizenvorst is geen ruimte aanwezig waar iets dergelijks georganiseerd kan worden.

Het Sint Nicolaascomité heeft sinds het wegvallen van de grote zaalruimte in het Brouwershuis
geen goede ruimte meer waar een groep van 400 personen tijidens deze activiteit terecht kan.
Voorheen ging men naar de grote zaal die nu in gebruik is genomen als pannenkoekenrestaurant.
Deze wil de ruimte wel verhuren, maar de SCA kan de gevraagde huur hiervoor niet opbrengen.
Afgelopen jaar is men uitgeweken naar de zaal 't Dorp in Broekhuizenvorst en dit is een redelijk

alternatief.

Ook de Oranje-afdeling van de SCA kampt met dezelfde problemen. Geen goede zaalruimte voor

de oranje-activiteit in geval van stecht weer.

Zij-actief Broekhuizen kent een zelfde opzet en doeistelling als Zij-actief Broekhuizenvorst. Evenals
deze vereniging is de bijeenkomstavond gepland op de woensdagavond. Gebruik wordt gemaakt
van de Koepelzaal in het Brouwershuis. Deze voldoet redelijk voor de huidige wekelijkse
activiteiten. Wel wordt als knelpunt genoemd het slepen met zwaar enigszins onhandelbaar
meubilair, dit meubilair is niet geschikt voor multifunctioneel gebruik.

Voor de incidenteel georganiseerde grotere evenementen wordt een grotere zaalruimte gewenst,
Zij-actief Broekhuizen heeft 70 leden voornamelijk in de leeftijd van 35 tot 65 en enkele oudere

leden tot 80 jaar.

K.B.O. de Krasse Generatie

K.B.O. de Krasse Generatie behartigt de belangen van de inwoners van Broekhuizen en
Broekhuizenvorst vanaf ongeveer 55 jaar. Er zijn momenteel 173 leden waarvan de gemiddelde
leeftijd rond de 70 - 75 jaar ligt. K.B.O. organiseert allerlei activiteiten waarvoor gebruik wordt
gemaakt van de Koepelzaal in het Brouwershuis. Deze zaal is te klein voor koersbal en daarnaast
geven zij aan de ruimte als erg ongezellig te ervaren, het meubilair is te zwaar om te verplaatsen
en de afstemming met de beheerder over eventuele consumpties loopt wat moeilijk. Daarnaast
heeft K.B.O. behoefte aan een eigen ruimte voor ouderenwerk waar ook open inlcop plaats kan
vinden op tijden dat geen specifieke activiteit wordt georganiseerd. In verband met de
vereenzaming onder oudere mensen bestaat hier enorme vraag naar. Daarnaast wordt
aangegeven dat met name deze doelgroep het zich niet kan veroorloven commerciéle bedragen

te betalen voor een consumptie.




Synthese

Synthese is een regionale welzijnsinstelling die ondersteuning biedt aan verschillende
belangenorganisaties in de dorpen en aan dorps- en wijkraden. Binnen de kernen Broekhuizen en
Broekhuizenvorst is deze ondersteuning gericht op de K.B.O. en ook op de jeugd en
jongerenafdeling. _

Woat betreft de wens van de K.B.O. om een eigen inloopruimte voor ouderen e realiseren geeft
Synthese aan dat deze recent gerealiseerd is binnen woonzorgcomplex de Nazenhof en dat deze
bestemd is voor alle ouderen in de omgeving. Momenteel is deze inloop geschikt voor 10— 15
personen en wordt voornamelijlk bezocht door ouderen van buiten de Nazenhof. De indruk van
Synthese is dat dit redelijk goed aan de vraag beantwoordt. Wellicht zal op termijn gekeken
moeten worden naar een verruiming van de bijeenkomsttijden of mogelijk een meer vrijblijvende
open inloop. In deze ruimtebehoefte is dus reeds voorzien.

Daarnaast organiseert Synthese momenteel gymnastiek, bewegen voor ouderen in de Koepelzaal

van het Brouwershuis; de ruimte voldoet aan de behoefte.

Carnavalsvereniging de Krey

Deze vereniging organiseert alle activiteiten in en rond carnaval in de kern Broekhuizen,
Momenteel wordt gebruik gemaakt van de grote zaal (Pannekoekenbos) in combinatie met de
Koepelzaal van het Brouwershuis. Sinds de nieuwe huurder is de mogelifkheid deze zaalruimte te
huren bemoeilijkt in verband met de hoge huurprijizen en de benodigde reorganisatie van de
zaalruimten in verband met de inrichting als restaurant. Momenteel kan de carnavalsvereniging
redelijk goed afspraken maken met de verhuurder, de gevraagde huurprijs blijft echter erg hoog
en is voor de meeste verenigingen en clubs niet haalbaar.

De Dansmarietjes maken gebruik van de Wip-In en deze ruimte voldoet aan de gestelde eisen.

Carnavalsvereniging de Blauwpoét

Carnavalsvereniging de Blauwpoét organiseert festiviteiten rond carnaval in de periode van 11/11 .
tot Aswoensdag. Deze activiteiten worden attijd georganiseerd in zaal Janssen (zaal Ald Vors).
Deze zaal voldoet uitstekend. De exploitant -VOF de Toekomst- heeft echter plannen voor
verbouw en aanpassing van deze zaalruimte. Zij plannen een zalencentrum gericht op clubs en
verenigingen aan de overzijde

De carnavalsvereniging heeft aangegeven deze zaalruimte niet geschikt te vinden voor het

gebruik als carnavalsruimte, De huidige zaal is niet overzichtelijk en veel te laag.

Stichting JOBB
Deze Stichting behartigt de befangen van de jeugd van 7 tot 12 jaar binnen de kernen

Broekhuizen en Broekhuizenvorst. De activiteiten die worden ontwikkeld zijn gericht op
gemengde groepen in de basisschoolleeftijd. In groep 7 en 8 van de basisschoof zijn meisjes en

jongens gescheiden in het meisjesgilde en de jongensgroep.




De jeugd maakt gebruik van de Wip-in, de ruimte naast het Brouwershuis m.u.v. het me|SJesg|fde
zij organiseren hun activiteiten in het Koetshuis. Voor beide locaties geldt dat deze ruimten niet
alleen geschikt zijn voor jongerenwerk maar dat zij multifunctioneel zijn ingericht. Met
jongerenwerk vraagt om een eigen ruimte waar zij ook een eigen karakter aan kunnen geven.
Voor jongeren boven de 12 jaar is er geen georganiseerd jongerenwerk binnen de beide kernen.
De Stichting JOBB wenst het jongerenwerk binnen de beide kernen uit te breiden, een eigen

ruimte voor de jeugd zou deze mogelijkheid bieden.

Fanfare St. Nicolaas Broekhuyizen

De fanfare repeteert in de Koepelzaal van het Brouwershuis. Deze zaal voldoet echter niet aan de
eisen die de fanfare aan een repetitieruimte stelt. Deze zaal is te klein, de akoestiek is slecht en de
kiimaatbeheersing is onvoldoende, Daarnaast is er overlast vanuit de naastgelegen ruimte die
gescheiden is van de Koepelzaal door middel van een kastenwand. Ook heeft de fanfare geen
mogelijkheid een optreden te verzorgen tezamen met een zustervereniging omdat de ruimte voor
een dergelijke activiteit ontbreekt sinds de nieuwe huurder (het Pannekoekenbos) de iocaﬁe van
het Brouwershuis exploiteert. De gevraagde huur voor de grote zaal is door hen voor een
dergelijke activiteit niet op te brengen.

Momenteel is de fanfare op zoek naar een andere tijdelijke repetitieruimte in verband met de

brand in de Koepelzaal waardoor deze tijdelijk buiten gebruik is.

Jeugdfanfare
Het doel van de jeugdfanfare is nieuwe en aankomende leden van de fanfare ervaring op te laten

doen met het spelen in een groot fanfare-orkest. De jeugdfanfare bestaat uit jeugdleden van de
fanfares uit Broekhuizen, Broekhuizenvorst, Maashees en Melderslo.

Momenteel repeteert de jeugdfanfare in de Koepelzaal van het Brouwershuis en in zaal Ald Vors
te Broekhuizenvorst.

De Koepelzaal is zoals ook gezegd door de Fanfare St. Nicolaas niet geschikt voor het gebruik als
repetitieruimte van de fanfare in verband met de beperkte omvang van de zaal, de slechte

akoestiek en geluidsisolatie alsmede de slechte klimaatbeheersing.

Stichting Muziekopleiding HaFaBro

Deze muziekopleiding leidt leerlingen op voor de Fanfare Broekhuizenvorst, Qoijen en

St. Nicolaas. Zij maken voor het geven van les aan leerlingen uit Broekhuizen en Broekhuizenvorst
gebruik van de Koepelzaal van het Brouwershuis en van de lagere school in Broekhuizenvorst.

De lessen worden individueel gegeven aan leerlingen, iedere leerling krijgt 20 minuten les per
week. De Koepelzaal voldoet qua geluidsisolatie en akoestiek eigenlijk niet voor het geven van
muzieklessen. De school voldoet redelijk goed voor het geven van muziekonderwijs al is het huren

van ruimten hier redelijk duur. In de school worden de meeste muzieklessen gepland.




Daarnaast zijn inventarisatieformulieren naar verschillende andere verenigingen gestuurd, |

Hieruit zijn de volgende gebruikers met ruimtebehoefte gekomen: :
Muziekkapel Duk d'r Neve maakt gebruik van de Koepelzaal van het Brouwershuis. I

Historische kring Broekhuizen / Broekhuizenvorst heeft behoefte aan werk- en archiefruimte.

Parochie H. Nicolaas heeft behoefte aan vergader- en archiefruimte. i

Biljartvereniging BCVors maakt momenteel gebruik van de ruimte bij zaal Janssen, wensen meer

ruimte in verband met uitbreiding aantal leden en zien mogelifkheden binnen uitbreiding zaal
't Dorp.

Biljartvereniging voor oyderen Broekhuizen, heeft de wens neergelegd voor een eigen ruimte

geschikt om te biljarten. i

2.2 Ruimtebehoefte verenigingen

De door de verschillende instanties geschetste activiteiten zijn vertaald naar behoefte aan ruimte.
In de individuele programma’s (bijlage 1) zijn deze ruimten benoemd, hier is aangegeven hoeveel
personen gelijktijidig gebruik maken van een ruimte en welke activiteit daarbij hoort. Vervolgens is
de benodigde opperviakie bepaald. De meeste ruimten zijn niet alleen voor eigen gebruik
gewenst maar kunnen gemeenschappelijk gebruikt gaan worden, afhankelijk van de
gebruiksintensiteit van de gewenste ruimten.

De nadere eisen ten aanzien van de inrichting van deze ruimten voortvloeiend uit het gewenste
gebruik staan in de specificatie-schema’s behorende bij het programma van eisen aangegeven.
Het betreft hier bijzonderheden zoals geluidsisolatie, akoestiek, daglichttoetreding en situering P i
van ruimten,

Daarnaast is een overzicht gemaakt van de intensiteit waarmee de vereiste ruimten gebruikt
zullen worden, zodat het mogelijk gezamenlijk gebruik van ruimten bekeken kan worden en

eventuele knelpunten zichtbaar worden.




3.0 Analyse huidige accommodaties
- 3.1 Het Brouwershuis

* Exploitant AkHoME
Het Brouwershuis is gesitueerd binnen de kern Broekhuizen aan de Veerweg 15.
Met pand is, met uitzondering van de Wip-in, momentee! door de Stichting Het Brouwershuis

verhuurd aan de Horeca-exploitatiemaatschappij AkHoMe B.V. Deze exploiteert op de focatie een

pannenkoekenrestaurant.

Het restaurant dient enige malen per jaar in goed overleg door de verhuurder aan de
gemeenschap ten behoeve van grootschalige activiteiten te worden verhuurd. Hierbij moet
gedacht worden aan carnaval, sinterklaas en eventuele concerten.

Na gesprekken te hebben gevoerd met de exploitant en met verschillende verenigingen uit de
kern Broekhuizen blijkt dat deze constructie voor beide partijen veel irritaties heeft opgeleverd in
het verleden en dat het overleg over mogelijk gebruik van de grote zaal (momenteel in gebruik als
pannenkoekenrestaurant) stroef en moeizaam verloopt waardoor verenigingen veelal uitwijken
naar een andere locatie. Binnen de kern bestaat het gevoel dat de ruimte die van oudsher voor de
gemeenschap aanwezig was hier nu aan is onttrokken en slechts tegen zeer hoge huurprijzen aan
de gemeenschap ter beschikking wordt gesteld.
De verhuurder geeft aan altijd bereid te zijn de ruimte ter beschikking te stellen zoals ook in de
huurovereenkomst is afgesproken maar hier staat wel een marktconforme vergoeding tegenover.
De Koepelzaal daarentegen is geheel aan de horecabesternming onttrokken en primair bestemd
voor de verhuur door AKHOME aan de gemeenschap van Broekhuizen. Deze éaal wordt dan ook

door verschillende verenigingen gebruikt.

De huidige exploitant van het restaurant en huurder van een groot deel van het Brouwershuis
heeft aangegeven een behoorfijke investering te hebben gedaan teneinde hier een goed
restaurant van te maken. Zij huurt de locatie met ingang van 1 januari 2000 voor de duur van vijf
jaar met een optie voor nogmaals vijf jaar en geeft aan interesse te hebben in de aankoop van het
pand, waarbij de voorkeur uitgaat naar de aankoop van het totale pand. Het gedeelte van de
Koepelzaal en Wip-in zou ze dan geschikt willen maken voor verenigingen en verhuren aan de
gemeente of een andere instantie die deze verhuur verder codrdineert. Eventueef ziet zij ook
mogelijkheden in de aankoop van het gedeelte dat nu gebruikt wordt als restaurant. Hierbij wordt
wel aangegeven dat beide delen van het pand dan volledig van elkaar gescheiden dienen te |

worden. . i
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Gebruikstechnische en bouwtechnische toestand

Bij deze beoordeling zal gekeken worden naar de Koepelzaal en Wip-in.

De Koepelzaal is recent door een brand getroffen en kan niet meer door verenigingen gebruikt

worden. Momenteel is de ruimte dusdanig hersteld dat de naastgelegen ruimten (restaurant en

Koepelzaal) weer in gebruik kunnen worden genomen. De Koepelzaal dient echter ten behoeve

van mogelijk nieuw gebruik totaal te worden aangepast en hersteld. Er was voor de brand sprake
van achterstallig onderhoud; nu zal deze echter totaal oprieuw moeten worden opgebouwd. ‘ .
De zaal voldeed voor de brand qua ruimte niet aan de verschillende activiteiten die hier i
plaatsvonden. De akoestiek en geluidsisolatie waren niet gericht op het gebruik van de ruimte
door fanfare of zanggroepen. Daarnaast was de geluidsisolatie naar de ernaast gelegen ruimte .

door middel van een kastenwand onvoldoende. i

De Wip-In is een jeugdlokaal gelegen naast de Koepelzaal, met een eigen entree gesitueerd aan
de Veerweg. De Wip-In bestaat uit een grote ruimte geschikt gemaakt voor jeugdwerk en dans,
Met hieraan gekoppeld twee toiletunits. Dit lokaal voldoet redelijk aan de eisen gesteld door de
dansgroep van de SCA (wel ontbreken in dat geval voorzieningen als een kleedruimte) maar
minder goed aan de behoefte van de jeugdigen, gezien de multifunctionaliteit van de ruimte. Er is
rekening gehouden met geluidsisolatie naar buiten door het plaatsen van voorzetramen. Wel zijn
er bedenkingen naar de isolatie van het dak van dit gedeelte. Het onderhoud van dit deel van het

Brouwershuis is matig.

In geval van gebruik door verschillende gebruikersgroepen van het Brouwershuis dient aandacht
dienen te worden besteed aan de functionele inrichting van het pand, de organisatie van de
verschillende ruimten, onderlinge koppelingen en bereikbaarheid van viuchtwegen,

Momenteel zijn de voorzieningen behorende bij de beide zaalruimtén onvoldoende en in geval
van de Koepelzaal in gezamenlijk gebruik met Pannekoekenbos hetgeen in het beheer voor beide

gebruikers problemen oplevert. Ook zal bij een intensief gebruik van dit pand door dergelijke

verschillende gebruikers gekeken moeten worden naar de installaties. Het verdient voorkeur dit
uit elkaar te trekken. In ieder geval zullen duidefijke scheidingen (brandcompartimentering)

moeten worden gemaakt tussen de verschillende gebruikers. |
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Bestemmingsplan

Bestemming maatschapeelijke doeleinden. Hier mogen geen op zichzelf staande horeca-
activiteiten worden ontwikkeld. Deze bestemming is niet van toepassing voor de huidige
exploitant, het Pannekoekenbos!

Het bestemmingsplan biedt geen ruimte om aan de voor- of achterzijde verder uit te breiden,
aangezien hier al de voor bebouwing bestemde lijin wordt gevolgd. Aan de achterzijde staat
bovendien de woning van de voarmalig veerman,

Als goothoogte geldt binnen het bestemmingsplan de maximale hoogte van 4 meter hetgeen
inhoudt dat het mogelijk is het gedeelte Koepelzaal en Wip-In met een verdieping te verhogen

indien deze goothoogte wordt aangehouden.

Aangezien het pand binnen een gebied ligt dat een cultuurhistorische waarde heeft kunnén

aanvullende eisen door B en W worden gesteld. Dat betreft hier met name de voorzijde,
- 3.2 Het Koetshuis aan de Kerkstraat 11 te Broekhuizenvorst

Het Koetshuis is gefegen op een plein nabij het voormalig gemeentehuis van Broekhuizen{vorst).
Het Koetshuis maakt deel uit van de muur die het kerkhof en de kerk scheidt van het hierbuiten
gelegen dorpsplein. Het is een sfeervol pand en de ligging op het plein is bijzonder.

Achter het Koetshuis is een hangplek gesitueerd door de gemeente, deze wordt goed bezocht

door de plaatselijke jeugd.
Het Koetshuis is momenteel nog in gebruik door het meisjesgilde en incidenteel door diverse

andere verenigingen. Het is een kleinschalig gebouw bestaande uit een entree die toegang biedt

tot de enige ruimte (ongeveer 60 m2) binnen het Koetshuis. Hierin is een verdieping aangebracht
boven de entreezone. Het pand is sterk verouderd en slecht onderhouden, ook de afwerking van
de ruimte, de installatie (elektra, ventilatie) is niet geschikt voor het gebruik door verenigingen.
Het pand voldoet geheel niet aan de huidige normen en eisen en dient totaal te worden
gerenoveerd en aangepast. In dit geval overstijgen de kosten van het renoveren in ruime mate de i

kosten van nieuwbouw, zeker gezien de kleinschaligheid van de voorziening.
Bestemmingsplan

Het Koetshuis kent eveneens de bestemming maatschappelijke doeleinden en heeft binnen de
grenzen van het bestemmingsplan geen ruimte uit te breiden, Bebouwingshoogte artikel 2.05. ' i
Het gebouw ligt binnen een gebied met cultuurhistorische waarde hetgeen inhoudt dat ook hier i

aanvullende eisen van toepassing zijn.
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- 3.3 VOF de Toekomst (zaal Ald Vors / zaal 't Dorp} te Broekhuizenvorst

De heer en mevrouw Janssen exploiteren reeds langere tijd een accommodatie gelegen aan de
Kerkstraat 3 te Broekhuizenvorst. Dit betreft een café met terras en een grote zaalruimte
hierachter gelegen. Deze zaalruimte wordt Ald Vors genoemd. Van de zaal maken veel
verenigingen met name uit de kern Broekhuizenvorst gebruik. De gebruikers zijn erg tevreden

over de zaal en de bijbehorende financiéle afspraken met de familie Janssen.

Sinds kort is de familie Janssen gaan samenwerken met anderen in VOF genaamd ‘de Toekomst'.

Deze VOF zal de exploitatie van de huidige accommodatie en van de recent aangekochte
accommodatie aan de overzijde op zich gaan nemen. Dit betreft zalencentrum 't Dorp.

De plannen zijn momenteel gericht op een aanpassing van de locatie Ald Vors tot restaurant,
eventueel met appartementen of kamers en de verdere ontwikkeling van de ruimte 't Dorp

tot zalencentrum voor de gemeenschap op de oude basis.

De zalenruimte zal indien deze gebruikt moet gaan worden door alle gebruikers die momenteel
van Ald Vors gebruik maken danig worden aangepast teneinde te voldoen aan de
milieuwetgeving. Dit zelfde geldt echter ook voor de huidige ruimte die momenteel wordt

gedoogd, ze voldoet echter niet aan de eisen qua geluidsisolatie inzake de milieuwetgeving.

VOF de Toekomst geeft aan de plannen met betrekking tot de zaalruimte voof de kern
Broekhuizenvorst verder uit te willen werken. Tot dat moment zitten de gebruikers nog in de
bestaande zaal. De VOF is echter enigszins onzeker in verband met de plannen die de gemeente
momenteel ontwikkelt. De gemeente Horst aan de Maas heeft echter aangegeven dat ingeval
een particulier goede ruimten tegen redelijke huurprijzen ter beschikking wil stellen aan de
plaatselijke clubs en verenigingen zij hier de voorkeur aan geeft en in dat geval geen actie

onderneemt om op een andere wijze in deze behoefte te voorzien.
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4.0 Analyse verschillende mogelijkheden

Uit analyse van de hierboven omschreven ruimtebehoefte in combinatie met de

gebruiksintensiteit van de ruimten volgt een programma van eisen waarin alle activiteiten een
plaats krijgen en alle ruimten zo mogelijk multifunctioneel en intensief gebruikt worden.

Dit totale programma van eisen is weergegeven in bijlage 2.

Bijlage 2a omvat het totaal van wensen zoals hierboven omschreven, per saldo is dan 770 m2 bruto
vioeropperviak noodzakelijk. Uitgangspunt binnen deze opstelling is dat de ruimtebehoefte zoals
deze vervuld wordt door de VOF de Toekomst niet opgenomen zal worden binnen het programma.
Dit betreft met name de ruimtebehoefte van de carnavalsvereniging, de fanfare en Zij-actief uit
Broekhuizenvorst. Zij geven er de voorkeur aan in de eigen kern een ruimte ter beschikking te
hebben. Daarnaast overlappen de dagen dat zi} gebruik van een ruimte wensen te maken die van de
{vergelijkbare) verenigingen uit de andere kern. Uiteraard bestaat de mogelijkheid uiteindelijk
gezamenlijk van één accommodatie gebruik te maken ingeval uitgeweken wordt naar een andere

avond of in geval van een samenwerkingsverband.

Naast hét geintegreerde totale programma van eisen zoals hierboven besproken zijn twee andere
opstellingen gemaakt. Bijlage 2b: het Programma van eisen waarbinnen het jeugdwerk ruimte
deelt met SCA. In dit geval is 669 m2 bruto vloeroppervlak noodzakelijk. Deze situatie bestaat
ook binnen het huidige Brouwershuis en door het jongerenwerk is aangegeven dat dit een goed

werkbare situatie is.

Bijlage 2¢ waarbij uitgangspunt is dat de SCA voor haar dansactiviteit uitwijkt naar de bestaande
sportzaal; in dit geval is 608 m2 bruto vloeropperviak gewenst.
In deze bestaande gymnastiekruimte dienen een aantal aanpassingen te worden gedaan. Zoals de

gewenste (verplaatsbare) spiegelwand en de barre.

In bijlage 2d wordt de ruimtebehoefte berekend ingeval het jeugdwerk niet opgenomen wordt in
het muiltifunctioneel gebouw maar op een andere locatie haar plaats krijgt. In dat gevai is 621 m2

bruto vioeropperviak gewenst.

Binnen de geschetste ruimtebehoefte en de aanwezige accommodaties worden een aantal

mogelijke keuzes geschetst.
4.1 Mogelijkheden het Brouwershuis

Deze variant gaat uit van het uitbreiden en aanpassen van de locatie Brouwershuis. Het gedeelte

waarin het Pannekoekenbos is gehuisvest kan worden verkocht aan de huidige exploitant.

Teneinde een zuivere verdeling te krijgen is het logisch om als scheiding de grens tussen het hoge
huis en het lage gedeelte aan te houden. Dit houdt in dat ook binnen het Pannekoekenrbos een

Kieine aanpassing moet worden gerealiseerd in verband met het wegvallen van de toiletruimten.
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De bestaande kantoorruimte op de begane grond en opslagruimten kunnen deels op de

verdieping worden gehuisvest.

Op de vervoigens ter beschikking staande locatie is geen ruimte om naast een goede, ruime
repetitieruimte een danszaal te realiseren. In dit geval zullen de ballet-dansactiviteiten van SCA
moeten uitwijken naar een andere locatie. De Dansmarietjes en Zij-actief daarentegen kunnen
wel gebruik maken van de gerealiseerde repetitieruimte.

Een kort verkennend onderzoek naar de mogelijkheden is weergegeven in het schetsplan dat is

bijgevoegd als bijlage 3.

Korte toelichting op het schetsplan

Naast de grote zaalruimte op de begane grond is een kleinere zaalruimte toegevoegd die voor
activiteiten als biljart, kaarten en kleine repetities kan worden gebruikt. Tevens kan deze
zaalruimte in geval van grotere activiteiten worden gekoppeld aan de ruimere zaal/
repetitieruimte waardoor een grote zaal ontstaat van 190 m2 (exclusief balkon) . De repetitie-
zaalruimte wordt zowel in opperviakte als hoogte vergroot ten opzichte van de bestaande
situatie.

Deze extra hoogte is noodzakelijk om hier een goede akoestiek te kunnen realiseren en om
grolere groepen mensen te kunnen ontvangen. Daarnaast kan gedacht worden aan het realiseren
van-extra ruimte in de zaal door hier gedeeltelijk een verdieping (balkon} in te hangen. De
opperviakte van de grote zaalruimte wordt zo vergroot naar 223 m2 (inclusief balkon).-
Ingeval het Brouwershuis geschikt gemaakt wordt voor deze functie is het van belang de entree
zeer open en inzichtelijk vorm te geven. Hier ontstaat een ontmoetingsruimte waarin ook een
bar gesitueerd is. Deze ruimte is geschikt om tijdens repetities, voorstellingen in de pauze of
achteraf iets te drinken, maar ook als open inloopruimte. Deze ruimte is iets vergroot door de
pui aan de voorzijde schuin door te trekken. Onderzocht zal moeten worden of hieraan
medewerking kan worden verleend aangezien de bebouwingsgrens enigszins wordt
overschreden. Qok zonder deze uitbreiding is er echter een goede transparante centrale hal te

realiseren.

Op de verdieping wordt ruimte gecreéerd om een kleine bijeenkomst, cursus of vergadering te
organiseren. -
Door het laag doorgetrokken pannendak verder door te trekken naar boven ontstaat de
mogelijkheid het pand van een tweede verdieping te voorzien zonder dat het aanzicht van het
pand sterk wordt aangepast.

Ingeval van grote activitejten als carnaval zal ook de ontmoetingsruimte op de verdieping en de

centrale hal deel gaan uitmaken van de ruimte waarbinnen zich de activiteit afspeelt,
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Tevens bestaat de mogelijkheid extra ruimte te realiseren boven de voorrﬁalige ‘Wip-In" door dit
dak vanaf de nok eveneens als plat dak door te trekken. Ingeval hier een dakkapel wordt
gerealiseerd ontstaat een apart toegankelijke ontmoetingsruimte van 68 m2 op de verdieping die
geschikt te maken is voor de momenteel omschreven activiteiten van het jeugdwerk. Qua

opperviakte voldoet deze ruimte echter niet geheel aan de wensen van het jeugdwertk,

4.2 Mogelijkheden Koetshuis

Een mogelijkheid voor de huisvesting van het jeugdwerk is het Koetshuis. Dit pand is gering van
omvang en hier bestaan geen uitbreidingsmogelijkheden. De meest reéle mogelijkheid is hier
ruimte te creéren voor het jeugdwerk aangezien deze groep de meest op zichzelf staande
ruimtebehoefte heeft. Nadere analyse van de locatie Koetshuis toont echter aan dat deze
accommodatie te klein is om het programma van jeugdwerk te kunnen huisvesten. Het Koetshuis
is daarnaast dermate verouderd dat hier enorm veel dient te worden aangepast teneinde deze
ruimte geschikt te maken voor het gebruik,

Een schets van de inpassing van het jongerenwerk in het Koetshuis is toegevoegd (bijlage 5).

4.3 Mogelijkheden nieuwbouw
Naast de geschetste verbouwmogelijkheden wordt ook nieuwbouw nader bekeken.

Binnen de nieuwbouwvariant zal eveneens gebruik worden gemaakt van de mogelijkheden die
VOF de Toekomst biedt in verband met geliktijdigheid van bepaalde activiteiten en de visie van
de gemeente Horst aan de Maas om bij particulieren geen verenigingen weg te trekken,

In bijlage 4 zijn in verschillende modellen de mogelijke opzetten voor nieuwbouw van een

multifunctionele accommodatie weergegeven.

Binnen nieuwbouw onderscheiden we een vierta! mogelijkheden,

- Variant 2a Realiseren van alle gewenste ruimten in een grootschalige nieuwbouw
(Afstoten van totale Brouwershuis en Koetshuis)

- Mariant 2b Realiseren van alle ruimten binnen de nieuwbouw waarbij de ruimte ten behoeve
van het jeugdwerk multifunctioneel gebruikt wordt (dansruimte tby SCA)

- Varjant 2¢ Realiseren van nieuwbouw voor alle gebruikers m,u.v. dansruimte
(In dit gevai wijkt SCA uit naar gymlokaal en kunnen zowel Brouwershuis als Koetshuis
worden afgestoten)

- Variant 2d Realiseren van nieuwbouw voor alle gebruikers, m.u.v. jeugdwerk. Zij kunnen
eventueel gebruik blijven maken van de bestaande ruimte in de Wip-In. In dit geval bestaat
de mogelijkheid om slechts dit onderdes] van het Brouwershuis niet af te stoten of dit

gedeelte té huren van de nieuwe eigenaar.
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5.0 Stichti ngskostenopstelling verschillende varianten

In bijlage 62 worden de kosten van de realisatie van dit geintegreerde programma van eisen in

locatie het Brouwershuis doorgerekend.

Voor de kosten van aanpassing van het Brouwershuis is rekening gehouden met een ingrijpende
aanpassing van het bestaande gebouw bouwkosten €750, per m2 excl. BTW.

Een nieuwbouw ten behoeve van de opbouw van ruimten onder het nieuw door te trekken
pannendak & € 1.120,- per m2 excl. BTW. Daarnaast is een extra post opgenomen voor het

vervangen en verhogen van het dak boven de zaalruimte van € 400,- per m2 excl. BTW.

Een eerste indicatie van de stichtingskosten komt voor de totale aanpassing en uitbreiding van
het Brouwershuis op € 827.378 - inclusiet BTW.

In Bijlage 6b worden de kosten aangegeven voor het realiseren van deze ruimten in een nieuwe
multifunctionele accommodatie, binnen deze nieuwbouw worden de genoemde vier varianten
onderscheiden.

Op basis van ervaringsgegevens van Nieuwe Ruimte bedragen de kale bouwkosten
(aanneemsom inclusief installaties exclusief BTW) van multifunctionele, vrijstaande sociaal

Culturele centra van deze omvang ongeveer € 1.120, - per m2 excl, BTW {prijspeil juni 2003).

Voor een reéle stichtingskostenraming dienen de volgende kostenposten te worden toegevoegd

{zie ook uitgangspunten bijlage 6):

- Grondkosten (aankoop) PM

- Bijkomende kosten (leges e.d.) 4% van de kale bouwkosten
- Directiekosten thonoraria) 13% van de kale bouwkosten
- Akoestisch rapport € 5.000,-

- Onvoorzien 5% van de kale bouwkosten

Voor een totale nieuwbouw, variant 1 bedragen de stichtingskosten € 1.259.767 -

inclusief BTW,

Ingeval het jeugdwerk en de SCA gezamenlijk gebruik maken van de zaalruimte —variant 2-
bedragen de nieuwbouwkosten € 1.095.540,- inclusief BTW.

Ingeval SCA gebruik maakt van de bestaande sportzaal - variant 3 - bedragen de kosten voor
nieuwbouw € 996.353 inclusief BTW.

Ingeval het jeugdwerk gebruik blijft maken van de bestaande ruimte in de Wip-In of uitwijkt naar
een andere locatie- variant 4 - bedragen de kosten voor nieuwbouw € 1.017.491 inclusief BTW.

Bijlage 6c geeft de kosten weer voor het realiseren van een geschikte ruimte voor het jeugdwerk

binnen het bestaande Koetshuis.
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Wat betreft de inschatting voor de aanpassingskosten voor het Koetshuis is rekening gehouden
met een bedrag van € 1.500,- excl. BTW aangezien deze renovatie zeer ingrijpend is wil men de
bestaande accommodatie laten voldoen aan de huidige normen en richtlijnen. Daarnaast za ook
rekening moeten worden gehouden met geluidsisolatie in geval dit pand wordt gebruikt door
jongeren. De aanpassings- en renovatiekosten overstijgen in dit geval gezien de ingewikkeldheid

en de beperktheid van de bouwopgave qua omvang de kosten van grootschalige nieuwbouw.

De kosten voor de renovatie en aanpassing van het Koetshuis voor het jeugdwerk bedragen

€ 197.939,- inclusief BTW. '

In deze opstelling is uitgegaan van een aantal afwijkende toegevoegde kostenposten in verband
met de beperktheid van de opgaaf enerzijds (akoestisch rapport) en de complexiteit en
beperktheid anderzijds waardoor het honorarium architect/constructeur verhoogt naar 17% van
de bouwkosten.

6.0 Samenvatting en conclusies

aan de Maas,

Vervolgens wordt onderzocht op welke wijze deze ruimtebehoefte vervuld kan worden. Hiertoe

worden een aantal mogelijkheden in kaart gebracht.

Uitgangspunt is dat de ruimtebehoefte zoals deze vervuld wordt door het particulier initiatief
binnen de kern Broekhuizenvorst hier ook in de directe toekomst zal blijven.

Mocht dit op enig moment anders uitpakken dan nu kan worden voorzien dan is het mogelijk
binnen deze opzet voor nieuw- of verbouw ook de dan ontstane ruimtebehoefte op te nemen,
In dit geval dient een vereniging uit te wijken naar een ander tijdstip of mogelijk ontstaat een

fusie met soortgelijke verenigingen,

De gedeettelijke verkoop van het Brouwershuis in de kern Broekhuizen is een reéle optie,

Het gedeelte dat in bezit blijft van de Stichting Brouwershuis kan vervolgens uitgebreid en
aangepast worden volgens bijgevoegd schetsplan opdat hier goede functionele ruimten ontstaan
die door de verschillende gebruikers benut kunnen worden. Knelpunt binnen dit ontwerp is de

ruimte voor het jeugdwerk die door hen als iets te krap wordt ervaren en de beperkte bergruimte.

Mogelijk kan in de toekomst de aanliggende woning aangekocht worden zodat dit knelpunt

opgelost kan worden, dit is op dit moment echter een onzekere factor.
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Uitgaande van de bestaande situatie en het schetsontwerp kan echter geconstateerd worden dat
een goede en functionele invulling gegeven kan worden aan dit deel van het Brouwershuis dat
beantwoordt aan de ruimtebehoefte zoals die door de verschillende betrokkenen is aangegeven.
Ock de ruimte voor de jeugd is binnen deze opzet op de verdieping goed mogelijk. Ten behoeve
van activiteiten als tafelvoetbal en biljart kan naar de multifunctionele ruimte op de begane
grond worden uitgeweken,

Alleen voor de dansactiviteit van de S.C.A. zal uitgeweken moeten worden naar de sporthal.

De stichtingskosten voor deze verbouw bedragen € 827.378 inclusief BTW.

Uiteraard is het ook mogelijk de jeugdruimte niet op te nemen in dit plan maar deze elders op
zichzelf staand te realiseren eventueel in combinatie met de vraag naar dansruimte door SCA.
Dit levert een besparing op van ongeveer € 60.000,- inclusief BTW op de stichtingskosten voor de

verbouw.

Een andere mogelijkheid is nieuwbouw; de gewenste ruimte kan in dit geval optimaal geraaliseerd
worden aangezien men niet te maken heeft met de beperkingen van een bestaand gebouw,

Onbekend is echter op dit moment of er een locatie binnen een van de beide kernen aanwezig is

waar een dergelijke nieuwbouw gerealiseerd kan worden. Daarnaast dient in dit geval met
aanmerkelifk hogere kosten rekening te worden gehouden. Daar staat tegenover dat het gehele
Brouwershuis verkocht wordt en deze opbrengst hoger is dan in de hierboven geschetste
verbouwsituatie. De stichtingskosten variéren tussen € 1.259.767 / € 996,353 inclusief BTW.

De mogelijkheid om het Koetshuis te benutten is geen reéle optie. Het huidige Koetshuis is te
klein om de enige mogelijke gebruiker, het jeugdwerk ruimte te bieden die beantwoordt aan de
vraag. Daarnaast zijn de kosten om deze ruimte op te knappen aanzienlijk hoger dan de

vergelijkbare nieuwbouw.
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