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Aanleiding
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Maatschappelijke waarde Teruglopende Niet-functioneel
van theater inkomsten gebruik
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Opbouw theatergebouw

Theaterzaal
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Potentie horecagelegenheid
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Theaterbeleving vergroten Inkomsten genereren “Huiskamer van de stad”
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Uitdagingen
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Uitdagingen
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Uitdagingen
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Uitdagingen
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Ultdaglngen
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Uitdagingen
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Probleemstelling
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Hoofdvraag

Hoe kan er houvast gegeven worden aan
het proces van vastgoedstrategieontwikkeling en -realisatie voor een theaterorganisatie,

zodat het potentieel van een horecagelegenheid in het voorhuis van een theatergebouw
gebruikt kan worden voor de gewenste waarde voor de theaterorganisatie?
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Deelvragen

1. Welke theoretische modellen zijn er voor het proces van vastgoedmanagement en hoe is dat van
toepassing op dit onderzoeksveld?

2. Welke managementmethodes zijn er voor de procesaanpak?

3. Wat blijkt uit een vergelijking van theorie en praktijk?
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Doel

4-Ledig inzicht:

1. WANNEER Processtructuur

2. WAT Inhoudelijke aspecten
3. WIE Betrokkenheid

4. HOE Hulpmiddelen
Uitgangspunten:

- Optimalisatie kwaliteit
- Theaterorganisatie is initiatiefnemer
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Onderzoeksmethode

Praktijkonderzoek Interviews, documentenanalyse,
Trends & ontwikkelingen Trends & ontwikkelingen 1 mi nl_cases
\ 4
\ 4
v

|| Selectie literatuur Selectie cases Enquéte Theateradvies
Literatuur lezen Praktijk betreden

2 .
Data collectie Data collectie II Interviews, documentenanalyse
|| Data ordening I Data ordening II
Analyse Analyse _ o
- Reflectie en validatie
it e e Theateradvies & HTC
Concepts
v Y 3
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Deelvraag 1

Welke theoretische modellen zijn er voor het proces van vastgoedmanagement
en hoe is dat van toepassing op dit onderzoeksveld?
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Definitie vastgoedmanagement

Strategiscf/\

Tactisch / \ Organisatie
Operationeel / l \
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Toepassing op onderzoeksveld

Strategisch

Tactisch /
Operationeel/ | g N \
\ /

Theaterorganisatie Horecaorganisatie
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DAS Frame

pa y

vaststellen huidige vaststellen toekomstige ontwikkelen, afwegen en
(mis)match (mis)match selecteren alternatieven
] P ‘

~INPUT PROCE = OUTPUT
S
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Toepassing DAS Frame

4 ™\ 4 N
/A /M\
A\ / /k : /
4 ™\ 4 N\ I
/A ANX

NG
-~ \// \
e ?
m\
L APV Ny
INPUT PROCE
S

VERKENNING

ONDERZOEKSVOORSTEL

ONDERZOEK

VA aARNY

/NNy

&

4 ™
k/ \/
OUTPUT

ONTWERP AFSLUITING

21



Aanpassing DAS Frame
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vaststellen huidige vaststellen toekomstige ontwikkelen, afwegen en
(mis)match (mis)match selecteren alternatieven
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Perspectieven

Organisatorisch Financieel

Functioneel Technisch
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Conclusies deelvraag 1

THEORIEEN

Deelvraag 1

Vastgoedmanagement

BEOOGD 4-LEDIG INZICHT

WANNEER

WAT

Inhoud DAS Frame

WIE

2X3 managementniveaus,
4 perspectieven

HOE

Verschillende hulpmiddelen:
“grabbelton”
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Deelvraag 2

Welke managementmethodes zijn er voor de procesaanpak?

e Projectmanagement
* Procesmanagement
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Conclusies deelvraag 2

THEORIEEN

Deelvraag 1

Deelvraag 2

Vastgoedmanagement

Projectmanagement

Procesmanagement

BEOOGD 4-LEDIG INZICHT

Fasering met zachte

WANNEER | Geen houvast :
__________________________________ koppeling
WAT Inhoud DAS Frame E_lndproducten van elke fase Wyber
(inhoud van de fase)
WIE 2Xx3 manag_ementmveaus, Direct belanghebbenden Belanghebbenden, gxperts (in
4 perspectieven netwerk-samenwerking)
HOE Verschillende hulpmiddelen: Verschillende hulpmiddelen: Verschillende hulpmiddelen:

“grabbelton”

“grabbelton”

“grabbelton”
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Conclusies literatuurstudie

THEORIEEN

Deelvraag 1

Deelvraag 2

Vastgoedmanagement

Projectmanagement

Procesmanagement

BEOOGD 4-LEDIG INZICHT

Fasering met zachte

WANNEER | Geen houvast Fasering: 7 fasen :
koppeling
WAT Inhoud DAS Frame E_mdproducten van elke fase Wyber
(inhoud van de fase)
WIE 2Xx3 managementnlveaus, Direct belanghebbenden Belanghebbenden, gxperts (in
4 perspectieven netwerk-samenwerking)
HOE 'Verschillende hulpmiddelen: Verschillende hulpmiddelen: Verschillende hulpmiddelen:

“grabbelton”

“grabbelton”

“grabbelton”

VERKENNING

ONDERZOEKSVOORSTEL

ONDERZOEK ONTWERP

AFSLUITING




Deelvraag 3

Wat blijkt uit een vergelijking van theorie en praktijk?
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Selectie casestudies

Stadsschouwburg Amsterdam

VERKENNING ONDERZOEKSVOORSTEL ONDERZOEK

Rotterdamse Schouwburg
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Case analyse

: THEQRIEEN :
) | Vastgoedmanagement | Projectmanagement | Procesmanagement
WANNEEI Geen houvast Fasering: 7 fager Faserrg: rackte kope

BEQOGDE INOCHTEN

Direct belarghebbender Belanghe

VERKENNING

ring: rackie koppaelic

ONDERZOEKSVOORSTEL

p—

“WANNEER”

ONDERZOEK

~ " Fasering:
1. Initiatief
2. Waardevoorstel
3. Ontwerp deel 1
4. Ontwerp deel 2
5. Realisatie
6. Beheer
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Case analyse

13) bouwlundig entwerp, (4]
nterimurontweng, |5) realualie | bedrjliplan gescheven
e [6) baboer. wagrsan niet met jeterhed
sty worden gesegd del dete
onact s overgenomen door
Hermanides.
Inhoud DS Frame Eindproducten van elke fase | Wyber
finhoud var de fase)
Alle stappen var bet DAS O eetite 5 fasen worden in de induatieflase heeft
Frime zign in meer of mindere | algesiolen mel hel volgente Daarmen sen brede vivie
b WUl te vwinden in bet sindproduct (1) Nota var guschets! waann nog veel
proces. De focus ligt op de Ungangiaunten, (2] e i voar verichiliende
toekoritige wuatie. De stap Bedrijlsplan warianten voor de uitwerking
“loekomstige viaag” is e harecagelegenhed, (3} van het vasigoed, die in
herkennen als processtap, D0 | Bouwkundig ontwerp, (4) beperkie mate cok worden
sluit gan bij de sanbeveling in | nterieur ontwers, |5) sangedragen. in de
hoofdstuk 2. oalevering b legenteid, [
bouwkundig antwerpline Hjn
Atuthes uitgevoerd e
meerdere varianten
onderzochl waaruit
ilteindelike sen selecte
jgernaakt. £ 150 weinig reer
verschillende horecaconcepten
bedachi
3 managementniveaus, Direct belanghebbenden Belanghebberden, experts
4 perspectieven |in netwerk -samerwerking)
Tijderis het proce van De theates- en Er lijht veel overdracht in
strateg lirg et ganisate rijn beiden verptwiordelijthes te Hjn
ontwerp van het vastgoed is betrokien geweest n hel peweest, wal de kernis- en
et strategiach niveau proces, Cchier, de horecs- fmpdroyer dracht complenst
betrokien. ofganisatae pas tpders de fase | maakl Het bedeilaplan i in
wan het interieurontwerp. ety irstariie door externe
in de eersis twee fasen samen horeca-consultants
Wit de oogave vanuit alle 4 geschreven, nist door
de parspactieven beuskes Dit Hermanides |de uilsindelije
startte vanuit eeganisatarisch expicitant], terwijl hij wel
perspeciel, via lunclionee! Irmede-erentwoordedije wis
naat technisch en financieel in waar het interisuroniwern,
de oniwerplasen lag de nadruk ierder was men architect was.
o het functionesl- sn werghtwoordelijk voor het
techtiseh peripectiel. In de bouwkundig antwerp e Ben
beheerfae op Intetieurartwerper yoor het
nputfveranderingen vanuit mterieurantwers.
organisatorisch, financiesl gn
Tunicliones|
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Cross case analyse

Initiatief Waardevoorstel Ontwerp deel 1 Ontwerp deel 2 Realisatie Beheer
SSBA
Initiatief Waardevoorstel Ontwerp deel 1 Ontwerp deel 2 Realisatie Beheer
‘ . SSBA
Initiatief Waardevoorstel Ontwerp deel 1 Ontwerp deel 2 Realisatie Beheer
A £
h A | 5SBA
RSCH ' .
Initiatief Waardevoorstel Ontwerp deel 1 Ontwerp deel 2 Realisatie Beheer
SSBA
[ RSCH T e
‘ Initiatief Waardevoorstel Ontwerp deel 1 Ontwerp deel 2 Realisatie Beheer
:~ /| sseA
A A rscH
—_ = Initiatief Waardevoorstel Ontwerp deel 1 Ontwerp deel 2 Realisatie Beheer-
voorbereiding
RSCH SSBA
/| RSCH E5=
RSCH
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Het Theatervastgoedstrategie-model

Hoe kan er houvast gegeven worden aan
het proces van vastgoedstrategieontwikkeling en -realisatie voor een theaterorganisatie,

zodat het potentieel van een horecagelegenheid in het voorhuis van een theatergebouw
gebruikt kan worden voor de gewenste waarde voor de theaterorganisatie?
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Het Theatervastgoedstrategie-model

Fasering:

1. Initiatief 1. Iniatiatief

2. Waardevoorstel 2. Waardevoorstel
3. Ontwerp deel 1 3. Ontwerp

4. Ontwerp deel 2

5. Realisatie

6. Beheer 4. Beheer
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Het Theatervastgoedstrategie-model

4 Fasekaarten:

INITIATIEF

VERKENNING

WAARDEVOORSTEL
S {uitlijning)
B IREHL bedrijfsplannen
I-mm “Jnlimm_ .m' 13 i MANDETL
! FintTIONEEL mm i FUNCTIONERL [ THEHUHH
S =% -
| g y S St =
‘-.n.‘ S
ONDERZOEKSVOORSTEL ONDERZOEK

ONTWERP BEHEER

Wastgoed
antwerp

Evaluatie

BT RN E = = —_ = I
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Het Theatervastgoedstrategie-model

4-Ledig inzicht:

INITIATIEF WAARDEVOORSTEL ONTWERP BEHEER
1' WANNEER s {uitlijning) Wastgoed .
____________________________________ T o oo e mmmmmo oo bediplenen ) ____ L _emwew . _________________Balate _  __

2. WAT

| i e e e
3. WIE L - FURETIONEEL | YeiNGH ‘ A— — mm| T | S - |:mma|mm __________________ Mnu]s| TR

o = = -
T _Ir -
4. HOE LIRSS
"-.’ S
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Het Theatervastgoedstrategie-model

Relevante onderdelen donker gekleurd:

INITIATIEF WAARDEVOORSTEL ONTWERP BEHEER
s {uitlijning) Wastgoed
Toekom stvisie bedriifsplannen ontwerp Evaluatie
el e e i s i it it
1
|
|
|
I
1
1
|
|
|
I
| = ‘ | | |' h| : | S
| TR [RORG.  WORLCAQR THEATIEORG, CALCATRE I, | THEATIRORG.  HEAICAOREG .
[ e e s e el /e ey e e 4
A e o =
e S
~ S
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Het Theatervastgoedstrategie-model

Geen “grabbelton” meer:

INITIATIEF WAARDEVOORSTEL ONTWERP BEHEER
s {uitlijning) Wastgoed
Toekom stvisie bedriifsplannen ontwerp Evaluatie
= _‘ | | |' h| : | S
Tk A L N .
I : =
| ' — T —
1 i . -~ s s 5 = C R — | — 2
! Hi ] <y - ﬁ - n—
I -/ 1. o~
: e S8
1 ~ S
|
|
|
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Fasekaart 1

VERKENNING

ONDERZOEKSVOORSTEL

INITIATIEF

Huidige vraag
van de organisatie

Huidige Toekomstige
(mis)match (mis)match
Huidige Stappenplan tot
vastgoed-aanbod realisatie

THEATERORG. HORECAORG.

HUIDIGE
vraag

vaststellen vaststellen

toekomstige
(mis)match

huidige
(mis)match

stappenplan voor
HUIDIG implementatie
aanbod gekozen concept

Toekomstvisie

Toekomstige vraag
van de organisatie

Ontwikkelen, afwegen
en selecteren
alternatieven

Toekomstig
vastgoed-aanbod

TOEKOMSTIGE
EET

ontwikkelen en
afwegen

alternatieven

TOEKOMSTIG
aanbod
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Fasekaart 1. Hulpmiddel

Doelgroep
onderzoek .
HUIDIGE TOEKOMSTIGE

vraag

Intern
onderzoek

Scenario
analyse

Intern
onderzoek

ontwikkelen en
afwegen
alternatieven

vaststellen vaststellen
huidige toekomstige
(mis)match (mis)match

Moodboard

stappenplan voor
implementatie
gekozen concept

TOEKOMSTIG
aanbod

HUIDIG
aanbod
Referentie
analyse

VERKENNING ONDERZOEKSVOORSTEL ONDERZOEK ONTWERP AFSLUITING

40



Fasekaart 1: Hulpmiddel

HUIDIGE VRAAG VAN DE ORGANISATIE TOEKOMSTIGE VRAAG VAN DE ORGANISATIE

De actwvitaiten van medewerkers en bezoekers, en bedrijfsprocessen binnen de organisatie perkers en beznekers. en bedrifsprocessen binnen e

zoals die op dit mome:

HUIDIGE (MIS)MATCH TOEKOMSTIGE (MIS)MATCH ONTWIKKELEN, AFWEGEN, SELECTEREN
ALTERNATIEVEN

D (misimatch tussen de huldige vraag van de organisatia en het huidig vastgoad-aanbod o (misimatch tussen de tookomatige vraag van de organisatie en het huidig vasigoed Het ontwikkalen van wrschillende ontwerpen voor

HUIDIG VASTGOED-AANBOD STAPPENPLAN TOT REALISATIE TOEKOMSTIG VASTGOED-AANBOD

Het hestaande vastgoed

VERKENNING ONDERZOEKSVOORSTEL ONDERZOEK ONTWERP AFSLUITING



Fasekaart 2

VERKENNING ONDERZOEKSVOORSTEL

WAARDEVOORSTEL

Huidige vraag
van de organisatie

Huidige
(mis)match

Huidige
vastgoed-aanbod

{uitlijning)
bedrijfsplannen

Toekomstige vraag
van de organisatie

Ontwikkelen, afwegen

Toekomstige en selecteren

THEATERORG.

[Tl e alternatieven
Stappenplan tot Toekomstig
realisatie vastgoed-aanbod
HORECAORG.
. _K_e" Value Customer
Activities Proposition Relationships

’5@ ‘Té’% — _1§‘icustumer;

Costs Key f’; \ Revenue
Resources/ \ Channels
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Fasekaart 2: Hulpmiddel

Key Value Customer
A_c_tlwtles Propomtmn Relatmnshlps

Key

/ =
Partners_ / ?/. .

7 Tijdlijn voor de analyse .
activiteiten en

Wl  Dbedrijfsprocessen

_\C ustomers

f————y Dueigmep
analyse

_r ) 1 \
/ KﬂS‘tﬂ'l‘l‘f L __:__
J batenanalyse e
f [ —
Costs Key / \ “_Revenue

Resources/ Channels
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Fasekaart 2: Hulpmiddel

Het netwerk

P

SAMENWERKENDE PARTIJEN] BENODIGDE ACTIVITEITEN

o

Cea

BENODIGDE MIDDELEN

WAARDEVOORSTEL

£ organisatie wil creéren voor richzelf en  f-oe is de

KLANTENRELATIES

eiatie met de cosigroepien) van de crganisatie. | C

COMMUNICATIEKANALEN

DOELGROEP

Uitgaande geldstromen

KOSTEN

BATEN

VERKENNING
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ONDERZOEK

ONTWERP
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Fasekaart 3:

VERKENNING

ONDERZOEKSVOORSTEL

ONTWERP

Huidige vraag
van de organisatie

Huidige Toekomstige
(mis)match (mis)match
Huidige Stappenplan tot

vastgoed-aanbod

A

THEATERORG. . HORECAORG.
ARCHITTIRCT AORNTEERPER

LU EE
i
}

(RN RA RNy

realisatie

Vastgoed
ontwerp

Toekomstige vraag
van de organisatie

Ontwikkelen, afwegen
en selecteren
alternatieven

Toekomstig
vastgoed-aanbod

ORGANISATIE

FINANCIEEL

FUNCTIONEEL

TECHNISCH

ONDERZOEK

ONTWERP
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Fasekaart 3: Hulpmiddel

VERKENNING

[l | v | amni, | I = = = |=| | Heldere | o
| | |

| ; | L || bewegwijzering || pe Architect |
| Overzicht || Bewegwijzering I| z0rgt voor | (2014) |
| | :J_ overzicht t; |
- ::_ | 2org voor genoeg -l!' |
: Service 1 Bar |  barlengte voor HTC (2016) |
| een snelle service l

o —— e ke e e e e eadre - e 1
| Service | Bar I| InGehtInE X van de Fi Westinga (2016) |
| Il | achterbar [I |
R s e B | Bij snelle muziek 1| |
| Sfeer I Muziek || drinken gasten ti ShSEEE l
| || II meer |I Horeca (2016) |
S =" I B rustige muziek || |
I Sfeer | Muziek | dineren gasten 14 SORIREETILM )
| | _ | li Horeca (2016) |
TR S = o e e JEmnutenlanger oo o
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Fasekaart 4

VERKENNING

ONDERZOEKSVOORSTEL

BEHEER

Huidige vraag
van de organisatie

Huidige
(mis)match

Huidige
vastgoed-aanbod

Evaluatie

Toekomstige vraag
van de organisatie

Toekomstige

(mis)match
Stappenplan tot Toekomstig
realisatie vastgoed-aanbod

A

TECHNISCH

THEATERORG. HORECAORG.
FUMCTIONEEL T JISCH E —
ONDERZOEK ONTWERP
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Fasekaart 4: Hulpmiddel

HEB JE COMPLIMENTEN, KLACTHTEN, TIPS OF TRICKS? DEEL HET!

ORGANISATORISCH FINANCIEEL
FUNCTIONEEL TECHNISCH
VERKENNING ONDERZOEKSVOORSTEL

Y| o | st | o I;_ ________ |~ Heldere™ T T 1
| : | p— || bewegwijzering || pe Architect ]
| Overzicht |§ Bewegwijzering | SaEEaar 1 (2044) |
| [ :J_ overzicht 1 ]
- FI_ | Zorg voor genoeg !
l Service i Bar |  barlengte voor |1 HTC (2016) |
:_ iL || een snelle service | |
I e e e T 1
: Service ﬂ Bar :I Inrlc:::i:(h\::n ] :1 Westinga (2016) |
____________________ R—
= [i_ | Bij snelle muziek ?ﬁ Kenni : I
| s [ Muziek == i enniscentrum
| eer i uzie |: rin ;:st en !1 Horeca (2016) :
=== " I B rusige ek | |
| Sfeer I Muziek | dineren gasten 14 Ll |
| I mi | Horeca (2016) ]
tCmoooodo T . S SN ARgEL, Ko
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Conclusies

* Deelvraag 1 & 2: Structurering (& toepassing) theorieén
» Vastgoedmanagement
* Projectmanagement
* Procesmanagement

» Deelvraag 3: Lessen uit casestudies

» Hoofdvraag: Theatervastgoedstrategiemodel (samenvoeging en toepassing theorieén)
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Conclusies
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Onderzoeksresultaten

Inzicht door structurering in algemene doelen theaterorganisaties in Nederland

Inzicht door structurering uitdagingen ontwikkeling/beheer horecagelegenheid in theatergebouwen
in Nederland

Ontwikkeling onderzoeksmethode

Ontwikkeling Theatervastgoedstrategie-model
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Aanbevelingen

« Aanscherping bevindingen & verdere ontwikkeling model

Meer interviews
Meer casestudies
Toetsing model in praktijk

* Nader wetenschappelijk onderzoek

Exploitatie uitbesteden / in eigen beheer
Verder onderzoek naar proces vastgoedmanagement

 Praktijk

Samenwerking theater- en horecaorganisatie
Uitgebreid marktonderzoek

Trends en ontwikkelingen buiten theatersector
Nieuwe programmering

Synergie theater- en horeca in architectuur
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VRAGEN?



Reacties ult praktijk

« “Naar mijn idee kan dit model, indien consequent toegepast en gedragen door de partijen, bij grote
projecten de kwaliteit van de oplossing zeker verbeteren.” — J. de Leeuw, gebouwbeheerder
Rotterdamse Schouwburg

* “Een publicatie in (inter)nationale vakbladen en een bericht aan de culturele organisatie zou goed
zijn om instellingen te attenderen op het onderzoek. Zodat dit niet verdwijnt op een stapel in de
kast.” — T. Rietveld, directeur HTC Concepts

» “Je hebt je eigen werk gecreéerd.” - J. de Leeuw, gebouwbeheerder Rotterdamse Schouwburg

* “Interessant onderzoek.” — M. Daamen, directeur Theater Rotterdam, voormalig directeur
Stadsschouwburg Amsterdam

» “Goed raamwerk om het werk van adviseur aan te kunnen toetsen.” - G. Borgdorff, directeur
Theateradvies bv
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DAS Frame
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vaststellen huidige vaststellen toekomstige ontwikkelen, afwegen en
(mis)match (mis)match selecteren alternatieven
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DAS Frame
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TOEKOMSTIGE VRAAG
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vaststellen huidige vaststellen toekomstige ontwikkelen, afwegen en
(mis)match (mis)match selecteren alternatieven
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Projectmanagement
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