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Voorwoord
Sinds 1994 werkt Bronsvoort Blaak Architecten bna vanuit Amerongen. Mijn eerste ontmoeting met dit

bedrijf was door middel van een stageplaats in 1996. Deze stageplaats is uitgegroeid tot een vaste aan-

stelling na afronding van mijn MTS in 1997. In de zomer van 2003 ben ik begonnen met een duale

opleiding bouwkunde aan de Hogeschool Utrecht, waarvoor deze scriptie als eindopdracht is gemaakt.

Bronsvoort Blaak Architecten bna bestaat uit vijftien medewerkers: architecten, projectleiders, tekenaars,

bureaumedewerkers en een parttime bouwkostendeskundige. Het team beschikt over de juiste mix van

kennis, vaardigheden en ervaring, noodzakelijk voor het architectuurproces. Hier wordt onder verstaan de

intensieve samenwerking met de opdrachtgever in de planfase, een creatief gebruik van architectonische

middelen in de ontwerpfase en een zorgvuldige begeleiding tijdens de bouwfase.

Samen met de korte communicatielijnen tussen alle betrokkenen (opdrachtgevers, adviseurs, overheden,

toeleveranciers, bouw- en installatiebedrijven) leidt dit tot gebouwen die in kwaliteit uitstijgen boven het

verwachtingspatroon. Zowel in de utilitaire bouw als in de private sector.

Het enthousiasme en de inzet van het team van Bronsvoort Blaak Architecten wordt mede bepaald door

de inspirerende werkomgeving van het kantoor op de Utrechtse heuvelrug. Het kantoor is na een grondige

verbouwing een functionele maar vooral sfeervolle plek om te werken. De centrale ligging van Amerongen

maakt een intensieve begeleiding van landelijk gespreide opdrachten mogelijk.

Naast mijn reguliere werk ben ik bij dit bedrijf in staat gesteld om in het kader van mijn afstudeerrichting

bouwprojectmanagement, hier mijn afstudeeronderzoek te verrichten.

Bronsvoort Blaak Architecten bna is een paar jaar geleden benaderd door een projectontwikkelaar om

schetsen te maken voor een haalbaarheidsonderzoek in Leerdam. Dit betrof de nieuwbouw/ verbouw van

een aantal schoolgebouwen. Uiteindelijk is dat project niet door gegaan en hadden wij er met ons bureau

geen bemoeienis meer mee. In overleg met mijn begeleiders is er besloten dit niet afgeronde project

alsnog uit te werken voor mijn afstudeeropdracht.
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foto: aanzicht villa lievendaal te amerongen, de thuisbasis van bronsvoort blaak architecten bna



Samenvatting
Dit verslag is een onderzoek naar de (financiële) haalbaarheid van een mogelijke herhuisvesting van het

Heerenlanden College te Leerdam. Momenteel bezit het schoolbestuur een 3-tal panden waar HAVO/

VWO, VMBO-LTen VMBO/LWOO onderwijs wordt aangeboden. Elke opleiding bevindt zich op een eigen

locatie. Deze gebouwen zijn sterk verouderd en moeten grondig gerenoveerd of gesloopt worden. De

gemeente zal één locatie terugvorderen en daardoor richt het onderzoek zich op de (on)mogelijkheden

van de resterende twee locaties. Dit zijn de locaties aan de Molen- en Eksterlaan. Het pas 10 jaar oude

gebouwvolume van het hoofdgebouw op de Eksterlaan, zal behoudens de inrichting, onaangetast blijven.

Doordat het aantal leerlingen sterk is teruggelopen, heeft het schoolbestuur te kampen met een ruimteo-

verschot in de scholen waardoor deze niet efficiënt in het gebruik zijn. D.m.v. de prognose van het aantal

leerlingen in 2008/2009 is het nieuw benodigde schooloppervlak berekend en bepaald. Op basis van dit

leerlingenaantal wordt er een vergoeding aan het schoolbestuur toegekend.

Voor dit onderzoek zijn een aantal gebouwvarianten ontworpen waarvan de bouwkosten met behulp van

een referentieproject bepaald zijn. Deze bouwkosten zijn in een investeringskostenoverzicht verwerkt. De

varianten moesten voldoen aan van te voren opgegeven randvoorwaarden. Een kleinere school heeft als

voordeel dat het overtollige grondoppervlak verkocht kan worden. De inkomsten hieruit kunnen de bouw-

kosten (gedeeltelijk) compenseren.

Deze verschillende varianten zijn ook getoetst op een aantal aanvullende factoren die direct, of indirect

invloed hebben op de bouwkosten. Te denken valt aan tijdelijke huisvesting, maatschappelijk draagvlak,

oriëntatie/ligging en exploitatiekosten.

De variant die met deze aanvullende factoren, financieel het best uit de bus komt, heeft als basis gediend

voor verder onderzoek en is daarvoor bouwkundig uitgewerkt.

Tijdens het schetsmatig uitwerken van het meest optimale model tot bestektekeningen, zijn er enkele

mutaties doorgevoerd om de gewenste inrichting goed binnen de contouren van het gebouw te plaatsen.

In nauw overleg met de architect is de hoofdvorm vereenvoudigd met als doel een krachtiger uitstraling

van het gebouw. Tevens zijn de verschillende bouwmaterialen die worden gebruikt gedefinieerd.

Van de bestektekeningen is vervolgens een elementraming gemaakt waarvan de uitkomst is vergeleken

met het investeringskostenoverzicht van het volumemodel. Op basis hiervan worden er conclusies getrok-

ken en aanbevelingen gedaan.
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Inleiding

Probleemstelling

Het schoolbestuur van het Leerdamse Heerenlanden College heeft te maken met een huisvestingspro-

bleem. Het huidige College is momenteel verdeeld over een drietal locaties binnen de gemeente, waar het

College HAVO/VWO, VMBO en praktijk gerichte opleidingen aanbiedt. Deze opleidingen bevinden zich nu

elk op hun eigen locatie.

Vanwege alle overheidsbezuinigingen en de veroudering van de huidige schoolgebouwen, is het bestuur

genoodzaakt om een onderzoek te laten doen naar de mogelijkheden om een efficiënt, kostenverantwoord

en maatschappelijk gedragen, nieuwe huisvesting te realiseren. Doordat elke school haar eigen identiteit

behouden wil zal hier ook zo veel mogelijk rekening mee gehouden dienen te worden.

Het schoolbestuur heeft in haar beheer een locatie van 13358m2, één van 4968m2 en één van 7435m2.

Vanaf nu respectievelijk locatie A, B of C genoemd. De locaties Aen B liggen naast elkaar, terwijl locatie C

zich aan de andere kant van Leerdam bevindt.

Deze laatste locatie is eigendom van de gemeente en zij wil op deze plek zelf woningbouw gaan ontwik-

kelen. Hier zijn dus voor het schoolbestuur geen inkomsten uit te genereren. 

De modellen of varianten welke worden onderzocht zijn als volgt:

1)gehele nieuwbouw op locatie A, (behoudens het 10 jaar oude hoofdgebouw) om vervolgens met

de grondopbrengsten van locatie B de nieuwbouw van de school (gedeeltelijk) te compenseren,

vanaf heden de Uni locatie genoemd;

2)gehele nieuwbouw op locatie Aen B (behoudens het 10 jaar oude hoofdgebouw), om vervolgens

met de grondopbrengsten van het resterende oppervlak van locatie Aen B, de nieuwbouwkosten

van descholen (gedeeltelijk) te compenseren, vanaf heden de Duo locatie genoemd;

3)de huidige school op locatie Agedeeltelijk renoveren en de overige benodigde m2's nieuwbouw

over locatie B verdelen. Naast deze verdeling zal er ook hier op de Aen B locatie

grondopbrengsten te verwachten zijn. Ook hiervoor geldt dat deze de kosten voor de nieuwbouw

moeten reduceren. Vanaf heden de Duo locatie renovatie genoemd.

Vraagstelling:

De hoofdvragen die beantwoord moeten worden zijn als volgt:

- welke van de drie modellen is voor het schoolbestuur financieel het meest interessant;

- kan het gekozen model binnen de financiële randvoorwaarden bouwkundig worden gerealiseerd.
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figuur: luchtfoto bestaande situatie (joost de jongestraat)

figuur: luchtfoto bestaande situatie (links de molenlaan, rechts de hoodlocatie op de eksterlaan)



Overzicht uitgevoerde werkzaamheden
Voor het plan van aanpak is een stroomschema gemaakt waarbij in grote lijnen de onderzoekswerkzaam-

heden inzichtelijk zijn gemaakt. Dit stroomschema is de leidraad van dit verslag en aan elk van de daarin

omschreven werkzaamheden is een hoofdstuk geweid.

Ter verduidelijking van deze hoofdstukken zijn fragmenten van tabellen, tekeningen en schema’s gebruikt.

Voor een compleet overzicht zijn achter in dit verslag alle gemaakte bijlagen terug te vinden.

Ook zal er regelmatig verwezen worden naar een referentieproject. Dit project is het nieuwbouw Lyceum

te Deventer, waarvan op bouwkosten.nl alle bouwkundige en financiële gegevens voorhanden waren. De

gegevens van dit project zijn terug te vinden in bijlage 6.
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Randvoorwaarden
Om te bepalen hoe groot een school moet worden, is het van belang om te weten hoeveel leerlingen op

de school gehuisvest moeten worden. Ondanks het feit dat Leerdam een vergrijzende gemeente is en er

veel leerlingen zijn "overgelopen" naar nieuwere scholen in de omliggende gemeenten, heeft het school-

bestuur samen met de gemeente Leerdam, toch een prognose afgegeven van 1000 leerlingen in het jaar

2008/2009.

Door de Vereniging van Nederlandse Gemeenten (VNG) is een modelverordening opgesteld voor de huis-

vesting van onderwijs. Deze verordening is geen bindend document, maar een richtlijn. Een schoolbestuur

kan er voor kiezen om zich aan deze verordening te houden, maar is dit niet verplicht. In deze modelver-

ordening staat een beschrijving van het Ruimtebehoeftemodel (RBM). Op basis van dit RBM kan de ruim-

tebehoefte van een school worden berekend. Deze ruimtebehoefte wordt uitgedrukt in een aantal vierkan-

te meters brutovloeroppervlak (bvo). Dit aantal bvo's is de basis voor de bepaling van de omvang van de

nieuwbouw of een uitbreiding. Binnen dit totaal aantal vierkante meters bvo is het aan het schoolbestuur

om te bepalen uit hoeveel werkplaatsen, les- en vakloken enz. het gebouw bestaat. Anders gezegd, het

RBM zegt niets over de feitelijke inrichting van het gebouw maar alleen over de totale grootte ervan.

Desondanks zijn er voor de verschillende lokalen minimum afmetingen opgesteld, uitgedrukt in netto m2.

Zie hieronder een overzicht daarvan.

Theorielokaal:42 m2 

Theorievaklokaal:50 m2

Vaklokaal natuurkunde:50 m2

Vaklokaal biologie:50 m2

Vaklokaal scheikunde:60 m2

Vaklokaal handvaardigheid:60 m2

Vaklokaal overig:80 m2

Specifiek vaklokaal lassen:50 m2

Specifiek vaklokaal meten:50 m2

Werkplaats praktijklokaal:115 m2

Kantine:80 m2

Gymnastiekruimte:252 m2

Het totale ruimtebeslag van een instelling voor het voortgezet onderwijs is een optelling van twee 

componenten, te weten:

- een leerling gebonden component; deze wordt bepaald door gegeven bvo's per leerling te

vermenigvuldigen met het aantal leerlingen. De leerling gebonden component is afhankelijk van

de soort onderwijs, leerweg of sector die de leerling volgt;

- een vaste voet; deze wordt bepaald door gegeven brutovloeroppervlakten per instelling of sector.

De vaste voet is afhankelijk van de aard van de vestiging en van het onderwijsaanbod binnen de

beroepsgerichte leerweg.

Het RBM kent een vaste voet toe voor een hoofdvestiging (980m2 bvo) en een vaste voet voor verschil-

lende VMBO afdelingen wanneer een vestiging/scholengemeenschap voor voortgezet onderwijs een

beroepsgerichte leerweg binnen de genoemde sector verzorgd. Een zelfstandige school voor praktijkon-

derwijs maakt geen aanspraak op de vaste voeten. Anders gezegd, biedt een scholengemeenschap de

complete range van theoretisch en praktisch onderwijs aan, dan heeft men recht op de vaste voet.

Het volledig ingevulde ruimte behoefte model is terug te vinden in bijlage 1.
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figuur: ruimte behoefte model voor havo/vwo/vmbo-lt onderwijs

figuur: leerlingafhankelijke ruimtebehoefte voortgezet onderwijsfiguur: leerlingafhankelijke ruimtebehoefte gymnastiekonderwijs



In de modelverordening voorzieningen huisvesting onderwijs wordt niet alleen gesproken over het toeken-

nen van bvo's aan leerlingenaantallen, maar ook aan de vergoedingen die daaraan gekoppeld zijn.

Zo staat er in bijlage IV van deze verordening de financiële vergoeding die een school kan krijgen voor

basis-, voortgezet- of speciaalonderwijs, voor zowel tijdelijke, als permanente aard, als wel voor nieuw-

bouw of een uitbreiding.

De hoeveelheid bvo's uit het RBM van zowel de theoretische- als de praktische leerweg zijn gebruikt om

de financiële vergoeding te berekenen. Deze vergoeding is opgebouwd uit een ruimteafhankelijk deel, een

sectie afhankelijk deel en een eventueel benodigde paalfundering en bronbemaling. Voor gymnastiekruim-

ten geldt een vast bedrag met een eventuele toeslag, afhankelijk van het type fundering.

Deze vergoedingen worden ieder jaar bijgesteld aan de hand van de zogenaamde prijsbijstellingsfactoren.

Dit MEV cijfer (macro economische verkenningen) wordt elke 3e dinsdag van september bekend gemaakt.

Als basis voor de berekening is bijlage IV van de modelverordening 2004 gehanteerd, welke is

geïndexeerd naar 2005. In dit geval betekende dat de vergoedingen van 2004 vermenigvuldigd moesten

worden met 0,9618.

Als we kijken naar de tabel dan zien we een vergoeding van ongeveer 5 miljoen euro voor de school met

een theoretische leerweg. Doordat het 10 jaar oude hoofdgebouw intact blijft en omdat er voor interne ver-

bouwingen geen vergoedingen beschikbaar worden gesteld, zullen deze m2's bvo in mindering gebracht

moeten worden op de stichtingskosten.

Ook op basis van de hoeveelheid leerlingen die een praktische leerweg volgen, is een dergelijke bereke-

ning gemaakt. Deze uitkomsten samen, geeft dus de totale vergoeding weer waarop aanspraak gemaakt

kan worden.

De berekeningen die gemaakt zijn voor de financiële vergoeding, zijn terug te vinden in bijlage 1.
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figuur: nieuwsbrief 1788 van de vereniging van nederlandse gemeenten

figuur: berekening financiële vergoeding havo/vwo/vmbo-lt onderwijs



De modellenstudie 
Nu dus het aantal bvo's van de school, geënt op 1000 leerlingen in 2008/2009 bekend is, kan daar een

modelstudie naar gedaan worden. Bij het uitwerken van dergelijke modellen moeten eerst de randvoor-

waarden helder zijn. De hier geldende randvoorwaarden opgesteld door het schoolbestuur en de

gemeente zijn als volgt:

- het 10 jaar oude hoofdgebouw op de Eksterlaan, blijft onaangetast;

- er moet een compacter en efficiënter schoolgebouw komen;

- alle (schoolse) faciliteiten moeten binnen handbereik zijn;

- elke gebouw(deel) moet haar eigen identiteit hebben;

- het gebouw of gebouwdeel mag niet uit meer dan 3 bouwlagen bestaan;

- parkeren op eigen terrein, zowel fietsen als auto's;

- de gevelrooilijn aan de kant van de doorgaande weg bedraagt 3 meter.

Uit het RBM kan er voor elke studierichting (HAVO/ VWO/ VMBO-LT, VMBO en LWOO) afzonderlijk de

benodigde bvo's afgelezen worden.

Model 1
De Uni locatie welke als eerste is ontworpen, bevindt zich volledig op de Eksterlaan. Alle bvo's uit het

RBM zijn van alle 3 de studierichtingen omgezet naar een volume. Een 1 à 1,5 laags volume voor de

gymnastiek en werkplaatsen, plus 3 laagse volumes voor de theorie- en vaklokalen. Het bestaande 10

jaar oude hoofdgebouw, wat nu al is ingericht als HAVO/ VWO omgeving blijft dit ook na de verbouwing.

Door nu 2 scheidslijnen op de situatietekening te zetten, welke langs het bestaande gebouw op lopen,

creëer je een vierdeling in je terrein. Door nu op elk kwadrant een vakrichting te plaatsen is het ook

mogelijk om de verschillende studierichtingen een eigen front en karakter mee te geven.

Een uitgangspunt voor de verdere vormstudie is dat op de volgende kwadranten de verschillende

studierichtingen ondergebracht worden:

IHAVO/ VWO;

IIVBMO-LT;

IIIVBMO;

IVLWOO.

Door de volumes van de verschillende studierichtingen niet volledig tegen elkaar te plaatsen zal er een

gebouw ontstaan welke niet te massaal is en waardoor elk volume een eigen identiteit kan krijgen. Het

centrale middengebied fungeert als gezamenlijke aula, ontvangstruimte en kantine. Deze oefening komt

het budget helaas niet ten goede omdat de verhouding bvo, staat tot geveloppervlak, aanzienlijk

ongunstiger zal worden.

Omdat het perceel aan de Eksterlaan te groot is voor het nieuwe gebruik van de Uni locatie is het econo-

misch zinvol om zoveel mogelijk grond vrij te spelen voor de verkoop. Gekeken is naar de ontwikkelmoge-

lijkheid van deze grond en hiervoor geldt, welk woningtype leent zich het beste voor de locatie. Locatie B1

zal zich het beste lenen voor een rij met geschakelde woningen. Aangezien het geen toplocatie is kunnen

deze woningen ook voor huurwoningen door. Locatie B2 is daarentegen juist een mooie locatie en deze

leent zich dan ook het beste voor 2 onder 1 kappers of vrijstaande woningen.

Het uitgewerkte model van de Uni locatie is terug te vinden in bijlage 5.
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figuur: situatie model 1 (uni locatie nieuwbouw)

figuur: model uni locatie eksterlaan (nieuwbouw)

figuur: renvooi verschillende studierichtingen

figuur: voorbeeld uitgewerkt model uni locatie

MolenlaanEksterlaan



Model 2
Als tweede is de Duo locatie ontworpen, deze gebouwen bevinden zich verdeeld over de Eksterlaan (met

het 10 jaar oude hoofdgebouw) en de Molenlaan.

De benodigde volumes zijn gelijk aan die van de Uni locatie, echter ook hier geldt weer dat het 10 jaar

oude hoofdgebouw, welke nu al is ingericht als HAVO/ VWO omgeving, dit ook blijft na de verbouwing.

De basis van de Uni locatie is hergebruikt, maar nu zijn de studierichtingen VBMO en LWOO van het volu-

me afgehaald. Deze zijn nu verplaatst naar de Molenlaan. Hierdoor is er een directe scheiding tussen

praktijk- en theoretisch onderwijs ontstaan.

Aan het ontlede model van de Eksterlaan zal alleen nog een gymnastiekvolume moeten worden toege-

voegd om dit model af te ronden. Omdat dit een ondergeschikt volume is t.o.v. de hoofdgebouwen is deze

dan ook aan de minst prominente zijde geplaatst.

Oriënteren we ons op de Molenlaan, dan zien we dat voor het benodigde VBMO en LWOO volume, het

perceel eigenlijk te klein dan wel erg krap is. Ook hier zijn de werkplaatsen op de beganegrond gepositio-

neerd met de gymnastiekruimte daar weer bovenop. De resterende benodigde meters zijn hier als speels

volume omheen gelegd. Hier is wel een kantekening bij te plaatsen, omdat de gevel aan de noordzijde

van het schoolgebouw voor het grootste gedeelte bewust 2 laags is gehouden. Hierdoor zal de school in

de straat als minder volumineus worden gezien.

Het uitgetekende model van de Duo locatie is terug te vinden in bijlage 5.
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figuur: situatie model 2 (duo locatie nieuwbouw)

figuur: model duo locatie molenlaan (nieuwbouw)

figuur: renvooi verschillende studierichtingen

figuur: model duo locatie eksterlaan (nieuwbouw)

Molenlaan

Eksterlaan



Model 3
Als derde en laatste is de Duo locatie renovatie ontworpen. Hiervoor geldt dat het bestaande gebouw op

de Eksterlaan gerenoveerd wordt en aangepast aan het benodigde volume voor een HAVO/ VWO/

VMBO-LTschool. Het praktische onderwijs VMBO en LWOO zal een nieuw gebouw krijgen aan de

Molenlaan welke gelijk is aan die vormstudie van de Duo locatie.

Het bestaande gebouw op de Eksterlaan bestaat eigenlijk uit twee delen. Een centrale aula met daarom-

heen diverse sterk verouderde lokalen en het 10 jaar oude hoofdgebouw. Door het verwijderen van de

verouderde lokalen, ontstaat er een gebouw, dat minder efficiënt in het gebruik is en een grillige gevel-

structuur heeft. Hierdoor zal het door de gebruiker en passant als een kreng van een gebouw worden

ervaren.

Het nieuwe volume voldoet ruimschoots aan de benodigde bvo's en omdat deze op geen enkele wijze

kleiner is te maken, zullen de kosten van de renovatie verhoudingsgewijs hoger uitvallen. Het volume

wordt niet kleiner gemaakt omdat de nieuwe gevels, de contouren zijn van bestaande ruimten.

Het uitgetekende model van de Duo locatie renovatie is terug te vinden in bijlage 5.
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figuur: situatie model 3 (duo locatie renovatie)

figuur: model duo locatie molenlaan (nieuwbouw)

figuur: renvooi verschillende studierichtingen

figuur: model duo locatie eksterlaan (renovatie)

Molenlaan

Eksterlaan



Kostenanalyse op basis van de verschillende modellen
Om dergelijke modellen niet alleen visueel te kunnen vergelijken maar ook financieel zijn de modellen ver-

geleken met een referentieproject van gelijke grootte, materiaalgebruik en functie.

Dit kan op basis van alleen de grootte in bvo's met elkaar te vergelijken en daar vervolgens een meterprijs

aan te hangen. Echter deze methode is erg grof en kan eigenlijk alleen gebruikt worden voor bijvoorbeeld

een eerste raming bij de klant of opdrachtgever.

Om deze kosten nauwkeuriger te bepalen, maakt men gebruik van vormfactoren. Dat wil zeggen dat je

onderlinge oppervlakten van een model afzonderlijk, in verhouding gaat zetten. Je moet dan denken aan

o.a. het gevel-, dak-, gebruiks- en bebouwd oppervlak en de inhoud van een gebouw welke je dan gaat

vergelijken met het bvo. Zodra deze vormfactoren van het te ramen model bekend zijn, kunnen deze fac-

toren worden vergeleken met (de kostprijs van dat specifieke onderdeel van) het referentieproject.

Voorbeeld: uit een willekeurig model komt een vormfactor van het dak : bvo van 0,48. Dat wil dus zeggen

dat het dak half zo groot is als de hoeveelheid bvo's (dit is dus zeer waarschijnlijk een 2-laags gebouw).

Als we kijken naar het referentieproject, dan zien we dat deze verhouding 0,23 is. Door nu de kostprijs

van een onderdeel van het referentieproject te delen door zijn eigen vormfactor en deze vervolgens te

vermenigvuldigen met de vormfactor van de vormstudie, ontstaat zo de nieuwe prijs.

Van alle modellen behorend bij dit onderzoek, zijn de relevante oppervlakten uitgerekend en omgezet naar

vormfactoren. Deze uitkomsten zijn wederom vergeleken met het referentieproject en uiteindelijk resulteer-

de dit, na optelling van de verschillende onderdelen, in een aangepaste prijs per m2 bvo.

Omdat een dergelijke manier van ramen niet een volledig beeld geeft van de totale investering die gedaan

moet worden, denk maar eens aan de grote verschillen in grondopbrengsten, is er voor de 3 verschillende

modelcombinaties (de Uni, Duo en Duo renovatie) afzonderlijk, een investeringskostenoverzicht gemaakt.

Een gangbare lay-out die in bouwend Nederland gebruikt wordt, staat omschreven in de NEN 2631. Deze

norm geeft de begripsomschrijvingen en de indeling van investeringskosten van gebouwen en is toepas-

baar op de burger- en utiliteitsbouw. De hoofdgroepen daaruit zijn de:

- grondkosten;

- bouwkosten;

- inrichtingskosten;

- bijkomende kosten.

Een nog gedetailleerdere manier om een prijs te bepalen in de ontwerpfase is het maken van een elemen-

tenraming. Deze manier van prijsbepaling is in de fase van een modelstudie totaal niet nauwkeurig omdat

de onderlinge elementen nog niet gedefinieerd zijn. Een dergelijke raming wordt gemaakt nadat de eerste

(gedetailleerdere) tekeningen gemaakt zijn. Anders gezegd, het werken met vormfactoren in deze fase is

dus de meest nauwkeurige manier.
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figuur: de vormfactoren, met als basis de oppervlakten van het model, zie ook bijlage 2 en 5

figuur: berekening van de nieuwe bvo meterprijs door de vormfactoren van het referentieproject te verrekenen met die van de uni locatie
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figuur: investeringskostenoverzicht van de uni locatie, gebaseerd op de NEN 2631

figuur: berekening van de nieuwe bvo meterprijs door de vormfactoren van het referentieproject te verrekenen met die van de uni locatie

Grondkosten
De hoofdgroep grondkosten is onder te verdelen in een 3-tal subgroepen. Te weten:

- de verwervingskosten(grondaankoop, notariskosten, kosten voor een tussen persoon,

overdrachtsbelastingen, diverse kosten eigendomsverkrijging, schadeloosstelling en renteverlies

tot start bouw e.d.);

- de infrastructurele kosten(openbare voorzieningen, plankosten gemeente, regeling t.b.v. 

nutsbedrijven en tijdelijke maatregelen e.d.);

- bouwrijp maken(sloopkosten, grondkosten, kosten verkennend bodemonderzoek, kosten bodem

sanering, kosten inritten, bouwaansluitingskosten e.d.).

Aangezien het schoolbestuur de grond in haar bezit heeft zijn er geen verwervingskosten. Ook voor de

infrastructuur geldt dat deze al is aangelegd. Het bouwrijp maken van de grond echter zal nog moeten

gebeuren en daarvoor zijn er in het investeringskostenoverzicht posten opgenomen voor de (gedeeltelijke)

sloop van de bestaande gebouwen. Deze posten zijn naar verhouding met de te slopen gebouwvolumes

toegekend. Volgens www.bouwkosten.nlligt het referentiegetal voor het slopen van gebouwen rond de 5 à

10 euro per m3 oorspronkelijk gebouwvolume.

Bouwkosten
De hoofdgroep bouwkosten is onder te verdelen in een 2-tal subgroepen. Te weten:

- het gebouw(bouwkundig en installatietechnisch);

- het terrein(straatwerk, grondwerk, terreinverlichting e.d.).

In dit stadium zijn er nog geen uitgewerkte tekeningen en daarom zijn de bouwkosten dan ook bepaald

adv. het referentieproject. E.e.a. op de manier zoals in het vorige hoofdstuk is uitgelegd. Het referentiege-

tal voor het te renoveren gedeelte is het gemiddelde geworden tussen die van een kantoor (387 euro) en

een basisschool (131 euro). Beide gevonden op www.bouwkosten.nl. Voor een gymnastiekaccommodatie

was er geen referentieproject te vinden en hiervoor is dan ook de nieuwbouw prijs gehanteerd, welke

gereduceerd is omdat dit het een eenvoudige ruimte betreft. 

Aangezien de ontwikkeling van het terrein niet bij de vormstudie hoort, maar wel nodig is voor het totale

investeringskostenoverzicht, is hiervoor een stelpost per m2 terrein aangehouden.

Inrichtingskosten
De hoofdgroep inrichtingskosten is ook onder te verdelen in die 2-tal subgroepen. Te weten:

- het gebouw("losse" inrichting, niet gebouw gebonden, zoals vloerbedekking, meubilair,

garderobe / kluisjes e.d.);

- het terrein("losse" inrichting, niet terrein gebonden, zoals fietsenstallingen, hekwerken en

poorten, groenvoorzieningen, reclame-uitingen e.d.).

Normaliter worden de inrichtingskosten niet samengevoegd bij de bouwkosten, maar blijven deze in een

investeringskostenoverzicht gescheiden van elkaar. Doordat in het referentieproject, diverse gebouwge-

bonden inrichtingskosten zijn meegenomen in het bouwkosten budget, is er geen aparte hoofdgroep met

inrichtingskosten aangegeven in het investeringskostenoverzicht.

De inrichtingskosten van het terrein is in alle ramingen buiten beschouwing gelaten.



Bijkomende kosten
De hoofdgroep bijkomende kosten is onder te verdelen in een 7-tal subgroepen. Te weten:

- voorbereidings- en begeleidingskosten(honorarium architect, toezicht, constructeur en diverse

adviseurs e.d.);

- heffingen en leges(leges bouwvergunning, bodemonderzoek, aansluitkosten nutsbedrijven e.d.);

- verzekeringen(Construction All Risks verzekering, ook wel CAR verzekering,assurantiebelasting);

- aanloopkosten(startkosten, verhuiskosten, leegstand, schoonmaakkosten);

- financieringskosten(rente over de voorbereidingskosten, rente over de bouwkosten);

- risico-verrekening(programma wijzigingen, bestekswijzigingen, loon- en prijswijzigingen);

- onvoorziene uitgaven.

In het verleden werd het honoraria van de architect bepaald aan de hand van een percentage van de

bouwkosten omschreven in de SR 1997. Dit percentagegetal werd uitgerekend m.b.v. een formule waarin

de bouwkosten, de kostenindex en klasse of type gebouw werden ingevuld. Alleen deze oude methode

neigde tot kartelvorming omdat elke architect een éénzelfde percentage berekende. Dit percentage was

de bovengrens en kon door de architect altijd naar beneden worden bijgesteld.

Vanaf heden wordt het honorarium niet meer berekend op basis van dat vaste percentage, maar op basis

van:

- een percentage van de bouwkosten, dit keer niet bepaald m.b.v. een formule;

- op grondslag van de tijd besteed aan de vervulling van de opdracht;

- een tussen partijen overeengekomen vast bedrag;

- naar enige andere, tussen partijen overeengekomen maatstaf.

De regelgeving die daar bij hoort is de DNR 2005 (De Nieuwe Regeling 2005). Hier wordt de rechtsver-

houding tussen de opdrachtgever met de architect en overige ingenieurs en adviseurs in omschreven.

Aangezien het voor een architect niet inzichtelijk is hoe de overige adviseurs hun honorarium bepalen,

maar deze getallen toch nodig heeft voor zijn investeringskostenoverzicht, zal dit nog steeds m.b.v. per-

centages en ervaringsgetallen gaan. 

Buiten de hoofdgroepen van een investeringskosten raming om, kunnen andere factoren die invloed heb-

ben op het budget ook worden toegevoegd aan het overzicht. Zo zijn hier de inkomsten uit grondverkoop

en afschrijving boekwaarde bestaande pandentoegevoegd.

Afhankelijk per model komt er een hoeveelheid grond ter beschikking, die het schoolbestuur kan ver-

kopen. Deze gronden kunnen verkocht worden aan de gemeente of aan een ontwikkelaar. Afhankelijk van

de locatie zou de grond tussen de 275,- en de 300,- euro per meter op moeten kunnen brengen. Deze

grond moet dan wel bouwrijp zijn. Deze financiële check is uitgevoerd bij de gemeente.

De waarde van de bestaande panden is een factor die moeilijk inzichtelijk te krijgen is. Afgezien het feit

dat alle schoolgebouwen, behalve het hoofdgebouw, er sterk verouderd uitzien, wil dat nog niet zeggen

dat ze ook al in de boeken afgeschreven zijn tot een dagwaarde van nul. Er van uitgaande dat dit dus niet

het geval is en een dergelijk gebouw 25 jaar geleden is gebouwd, dan is er op basis van een schatting en

niet meer dan dat, de resterende boekwaarde bepaald welke dus ook nog belastend werkt op het budget.

De uitgewerkte investeringskostenoverzichten zijn terug te vinden in bijlage 3.
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figuur: situatie uni locatie met daarop inzichtelijk de te verkopen gronden, waarvan de inkomsten zijn verwerkt in het investeringskostenoverzicht



De keuzematrix
Om een goede en afgewogen keuze te kunnen maken welk model het interessantste is voor het schoolbe-

stuur, zijn de belangrijkste beslissingfactoren in een keuzematrix gezet. Samen met de geraamde 

stichtingskosten geeft dit dan een totaalbeeld over de modellen. Aan de volgende factoren zijn de diverse

modellen onderworpen: 

- bouwkosten;

- exploitatiekosten;

- bouwmethode;

- efficiëntie van het model;

- tijdelijke huisvesting;

- maatschappelijk draagvlak;

- oriëntatie en ligging van het gebouw.

1) De bouwkosten
De totale bouwkosten lopen per model redelijk uiteen. Het goedkoopste model is de Uni locatie omdat

deze met de hoeveelheid bvo's het dichtst in de buurt komt van het aantal bvo's dat is aangegeven in het

RBM. Het een na goedkoopste model heeft weliswaar meer bvo's in de prijs zitten maar zou bij het gelijk

trekken van de hoeveelheid bvo's nog steeds duurder zijn dan een Uni locatie. Dit komt door de ongunsti-

ge verhouding van het geveloppervlak omdat hier op twee locaties gebouwd wordt. Het duurste model is

niet alleen het grootst in volume, maar heeft ook de meeste bvo's. Omdat dit model niet kleiner te maken

viel, zonder dat het een omsamenhangend geheel zou worden, is deze overschrijding in grootte dan ook

een gegeven en dus een nadeel voor de kosten.

2) De exploitatiekosten
In de Van Dale is de definitie hiervan als volgt: onkosten om een onderneming enz. te exploiteren =>

bedrijfsuitgaven. Er valt te denken aan energie-,  onderhouds-, schoonmaak kosten en gemeentelijke hef-

fingen. Het ligt voor de hand om te zeggen dat een school verdeeld over 2 locaties, hogere exploitatie-

kosten heeft dan een school op een enkele locatie. Denk maar eens aan een dubbele installatie met

onderhoud, hogere energiekosten vanwege een groter gevel- en dakoppervlak en meer gemeentelijke

belastingen. Je hebt immers alles dubbel. Weliswaar in kleinere aantallen maar er valt aan te nemen dan

een Duo locatie duurder is dan een Uni locatie. Een verdeling van de exploitatiekosten is inzichtelijk

gemaakt in de tabel.

3) De bouwmethode
Voor de onderzochte modellen komen diverse bouwmethoden in aanmerking. Bijvoorbeeld een beton- of

staalskelet met kanaalplaatvloeren, maar ook een skelet met dragende betonwanden is een mogelijkheid.

Alternatieve constructies zoals hout of i.h.w. gestort schoonwerk beton zijn esthetisch wel, maar kosten-

technisch niet interessant voor dit onderzoek. Zowel bij de Uni-, als bij de Duo locatie (renovatie) zal er op

de bestaande situatie aangesloten moet worden. Hierdoor is er een bepaalde mate van flexibiliteit in de

uitvoering en constructie noodzakelijk. Die is het grootst als men traditioneel bouwt en niet met prefab

(beton). Deze betonconstructies lenen zich het best voor repetitieve vormgeving en daar is in alle model-

len niet echt sprake van. In dergelijke situaties als bijvoorbeeld bij deze school, is het ontwerpen ervan

meestal een dynamisch proces. Anders dus dan een standaard 5,4m/1,8m/5,4m kantoor. Om de flexibi-

liteit in het ontwerp(proces) te houden wordt daardoor ook veelvuldig gekozen voor een staalconstructie.

Tevens zijn er veel meer staal-, dan betonleveranciers op de markt voorhanden wat de prijs zou kunnen

drukken. Voor zowel de Uni als de Duo locatie gaat dit verhaal op en is de bouwmethode dus niet een

bepalende factor voor welk model het "beste" is. Heeft men voldoende voorbereidingstijd en een gereed

ontwerp, dan kan een betonconstructie een alternatief zijn.
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4) De efficiëntie van het model
Met de efficiëntie van een model wordt bedoeld in hoeverre de inrichting helemaal conform de huidige

wensen is en in hoeverre deze in de toekomst redelijk gemakkelijk aangepast kan worden aan de laatste

wensen. Dit omdat de inrichting van scholen de laatste jaren aan veel wijzigingen onderhevig is, door tel-

kens weer nieuwe regelgeving vanuit Den Haag. Zo kan het 10 jaar oude hoofdgebouw, bestaande uit 3

bouwlagen simpel worden aangepast aan de eisen van deze tijd, terwijl de overige delen een grondigere

aanpak nodig hebben, wil men deze laten voldoen aan de huidige eisen. Sloop hiervan ligt dan ook meer

voor de hand. De benodigde m2's zullen als nieuwbouw terugkomen.

In het geval van een Duo locatie zal het renoveren van de bestaande school (Eksterlaan), samen met een

gedeeltelijke sloop hiervan (vanwege de teruglopende leerlingenaantallen) als nadeel hebben, dat het

gebouw qua uitstraling moeizaam weer tot een eenheid gebracht kan worden. Bij een Duo locatie zal op

de Molenlaan altijd nieuwbouw worden gerealiseerd waardoor hier de functionaliteit en eenheid van het

gebouw optimaal ontworpen kan worden. 

5) Tijdelijke huisvesting
Het herbouwen en renoveren van een bestaande school kan ingrijpende gevolgen hebben in de organisa-

tie van de school. Om deze onrust zo veel mogelijk te beperken dient er een goed logistiek plan bedacht

te worden. Je zou dus eigenlijk willen dat de bouw van de school zich kan aanpassen aan dat plan i.p.v.

andersom. Als er gekeken wordt naar mogelijke verhuismomenten, dan zijn die in de kerst- en zomer-

vakantie. Een (gefaseerde) nieuwbouw moet dus in een bouwtijd van ± 12 of 18 maanden gerealiseerd

zijn. Gezien de bouwtijd van het referentieproject van 16 maanden moet dat lukken.

Bij het bouwen van de Uni locatie zijn de minste logistieke problemen te verwachten. Dit omdat de theore-

tische leerlingen van de Eksterlaan het makkelijkst ondergebracht kunnen worden in de overige 2 scholen

en zij weinig tot geen bijzondere voorzieningen nodig hebben. Denk maar eens aan houtbewerkingmachi-

nes. Mocht er gebrek aan ruimte zijn in de overige 2 scholen, dan zullen er e.v.t. noodlokalen bij geplaatst

moeten worden.

Het scenario voor de Uni locatie kan er als volgt uitzien:

- de leerlingen van de Eksterlaan worden ondergebracht in de overige 2 scholen;

- het 10 jaar oude hoofdgebouw wordt als eerste aan de binnenzijde gestript;

- aansluitend zal er begonnen worden met de sloop van de overige gebouwen;

- na gereedkomen van alle sloopwerkzaamheden wordt in het hoofdgebouw begonnen met het

maken van de nieuwe inrichting, zowel bouwkundig als installatietechnisch;

- gelijktijdig hieraan zal een begin gemaakt worden met de ruwbouw van het nieuw te bouwen

gedeelte;

- de grootste groep theoretische leerlingen (evt uit de noodlokalen) kunnen terug naar het

hoofdgebouw wat vermoedelijk na een half schooljaar gereed kan zijn (dit kan men doen om de

kosten van de huur voor de noodlokalen te beperken);

- de ruwbouwperiode van het overige deel loopt op zijn eind en langzaam veranderen de

ruwbouwwerkzaamheden naar afbouwbouwwerkzaamheden. Hierdoor is er dus minder overlast

te verwachten voor de evt. teruggekeerde leerlingen in het hoofdgebouw;

- na gereedkomen van deze afbouwwerkzaamheden kunnen de overige leerlingen van de 2

andere locaties ook hun intrek nemen in de Uni locatie waarna deze bestaande scholen gesloopt

kunnen worden.
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Als de Duo locatie renovatie gebouwd gaat worden zijn er grotere problemen. Omdat er bijna niet op 2

fronten te gelijk gebouwd kan gaan worden zal dit na elkaar moeten gebeuren (anders is er geen huis-

vesting voor de grote groep leerlingen en omdat de schoolterreinen anders veranderen in 2 grote bouw-

putten). De bouwkosten en tijd zullen hierdoor ook toenemen en met een prijsstijging van 3% per jaar,

gaat het gelijk over tonnen euro's. Aangezien de vergoedingen vanuit het rijk ook jaarlijks naar beneden

worden bijgesteld is het verstandig om zo snel mogelijk te beginnen met bouwen. Ook bij een Duo locatie

zal er eerst begonnen worden met de bouwwerkzaamheden op de Eksterlaan.

Het scenario voor het bouwen van een Duo locatie renovatie kan er als volgt uitzien:

- de leerlingen worden, gelijk aan die van de Uni locatie, in de andere scholen ondergebracht;

- het 10 jaar oude hoofdgebouw wordt als eerste aan de binnenzijde gestript;

- aansluitend zal er begonnen worden met de sloop van de overbodige gebouwen;

- na gereedkomen van alle sloop- en herstelwerkzaamheden wordt in het hele gebouw begonnen

met het maken van de nieuwe inrichting, zowel bouwkundig als installatietechnisch;

- de totale groep theoretische leerlingen (evt uit de noodlokalen) kunnen terug naar het totaal

gerenoveerde gebouw, dit zal vermoedelijk na een schooljaar zijn;

- vervolgens worden de leerlingen van de Molenlaan ondergebracht in de bestaande school aan de

Joost de Jongestraat. Daarna zal het schoolgebouw aan de Molenlaan worden gesloopt en

herbouwd waarna deze leerlingen weer terug komen.

Aangezien het bij de Molenlaan om een veel grotere groep theoretische leerlingen gaat die gehuisvest

moeten worden in de school aan de Joost de Jongestraat, dat een praktische school is, zullen er redelijk

wat noodlokalen geplaatst moeten worden. Dit zal minstens voor de duur van een schooljaar zijn omdat

met zekerheid is te zeggen dat een schoolgebouw van ± 5000m2 niet in een half jaar gebouwd kan wor-

den. Dit werkt ook kostenverhogend.

Dit scenario gaat ook op voor de Duo locatie nieuwbouw, omdat ook daar het logistieke probleem van de

leerlingen bepalend zal zijn. De enige wijziging t.o.v. de Duo locatie renovatie is, dat waar er eerst gereno-

veerd werd, er nu gebouwd wordt.

6) Maatschappelijk draagvlak
Een onzekere factor is de reactie van de omliggende bewoners op dergelijke bouwplannen als hierboven

omschreven. Toch zal de buurt baat hebben bij een opknapbeurt van deze scholen of gedeelten ervan.

Echter voor de ene bewoner is een dergelijk plan onbespreekbaar en voor die ander is het juist een meer-

waarde voor zijn of haar omgeving. Hier zijn geen getallen aan te hangen tenzij er een buurtonderzoek

gedaan wordt. Wel kan aangenomen worden dat de burgers niet staan te springen voor grote wijzigingen

in zijn of haar achtertuin. Daar staat weer tegenover dat omliggende bewoners liever korter dan langer

rondom een bouwput wonen. Verder wonen er rondom de locatie op de Molenlaan substantieel meer

mensen die bezwaar kunnen maken, dan rondom de Eksterlaan. Zowel tijdens een evt. vergunningstra-

ject, dan wel in het toekomstige gebruik.

Tot nu toe lijkt de Uni locatie de weg van de minste weerstand, hier komt nog bij dat de woningen die

gebouwd kunnen gaan worden op de grond die bij de Uni locatie vrij komt, het dichtst bij de school komen

te staan. Deze woningen moeten nog gebouwd worden en hierdoor zullen daar geen bezwaren vandaan

komen.
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7) Oriëntatie en ligging van het gebouw
Beide bestaande schoolgebouwen liggen rondom een grote rotonde aan een van de drukste uitvalswegen

van de stad Leerdam. Deze weg dient tevens als scheiding tussen het industrieterrein aan de ene kant en

de woonwijk aan de andere kant van de weg. Bij het realiseren van een Uni locatie op de Eksterlaan zal

de school een veel krachtiger uitstraling krijgen omdat het een voornamelijk 3-laags schoolgebouw wordt

met een kleiner grondbeslag dan in de huidige situatie. In tegenstelling tot de Molenlaan ligt de Uni locatie

ook 3-zijdig aan een straat waardoor deze rondom goed zichtbaar is in zijn omgeving. Hierdoor is het

redelijk eenvoudig om meerdere ingangen te realiseren waardoor elke opleiding, zijn eigen identiteit

behoudt.

Het bestaande gebouw op de Molenlaan, dat gesloopt en eventueel herbouwd gaat worden in geval van

een Duo locatie, ligt veel meer tussen de woningen waardoor het een beklemmende uitstraling krijgt.

Toekomstige uitbreidingsmogelijkheden zijn op de Molenlaan onmogelijk. Dit in tegenstelling tot de locatie

op de Eksterlaan.

Conclusie keuzematrix
De hierboven omschreven factoren hebben dus allemaal invloed op de keuze van het model. De ene

heeft financiële en de andere maatschappelijke gevolgen. Indien het mogelijk was om aan alle factoren

een prijs te koppelen, dan zou een optelling hiervan uitkomst bieden. Echter enkele factoren zijn gevoels-

zaken en deze zullen in mijn eindoordeel alleen beoordeeld worden met een plus of een min. Uiteraard is

de praktijk niet zo zwart wit, maar dat is in de keuzematrix niet meegenomen.

Uiteindelijk na beoordeling van de matrix lijkt de Uni locatie het meest voor de handliggend. Op nagenoeg

alle fronten komt deze als winnaar uit de bus. Bij het vergelijk van de bvo's zien we echter grote verschil-

len. Met behulp van het ruimtebehoeftemodel was een benodigd bruto vloer oppervlak van 9745m2 uitge-

rekend. Het model van de Uni locatie heeft er 9826m2, de Duo locatie renovatie 11418m2 en de Duo

locatie nieuwbouw 9917m2.

De reden waarom de Duo locatie renovatie uit zoveel m2 bvo bestaat, komt doordat het complex een

onsamenhangend geheel zou zijn geworden zodra er nog meer meters vanaf gesloopt zouden worden.

Het verschil in m2's bvo tussen de Uni- en de Duo locatie nieuwbouw was niet nodig geweest en dit ver-

schil is er dan ook ingeslopen tijdens het uittekenen van de modellen. Zouden we de m2's gelijktrekken en

dus het ene model duurder/ dan wel goedkoper maken, dan is nog steeds de Uni locatie ruim goedkoper.

De Uni locatie wordt in het vervolgproces verder bouwkundig uitgewerkt.
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figuur: keuzematrix waarin verschillende beslissingsfactoren zijn verwerkt



Bouwkundig uitwerken van de Uni locatie
Uit de matrix is gebleken, met de door ons gekozen randvoorwaarden, dat de Uni locatie het meest 

gunstige van de 3 was. De volgende stap is het concretiseren van dit volumemodel. Anders gezegd, het

programma van eisen moest in dit model worden geïmplementeerd. Aangezien er een pve ontbrak en er

alleen een RBM was is deze RBM gebruikt als basis voor de verdere invulling van de volumes.

De randvoorwaarden die bij het uitwerken o.a. gehanteerd zijn:

- het ontwerp moet in hoofdlijnen overeenkomen met de modelstudie;

- zorg voor een eigen identiteit van elk volume;

- creëer meerdere functionele ingangen;

- werkplaatsen moeten uit praktisch oogpunt op de begane grond gelegen zijn;

- verticale verkeerszones zo centraal mogelijk plaatsen;

- conciërge moet alle verkeersstromen kunnen waarnemen, dus centraal plaatsen;

- houd rekening met compartimentering, zowel functioneel als brandweertechnisch;

- voldoende daglicht voor de lokalen en werkruimten;

- de inrichting moet redelijk flexibel kunnen zijn op het oog van de toekomst; 

- volumes zo efficiënt mogelijk inrichten.

Met behulp van mijn begeleider Jan Westeneng, architect bij Bronsvoort Blaak architecten, hebben wij

vele mogelijke varianten geschetst. Bij de uitwerking hiervan was de architectuur en de functionaliteit nog

wel eens strijdig. Mijn begeleider en ik, hebben tijdens het architectonisch optimaliseren van het model

diverse vereenvoudigingen in het ontwerp doorgevoerd welke het budget alleen maar ten goede zijn geko-

men. Te denken valt aan minder overstekken (omdat deze de uitstraling van het gebouw op die plekken

toch niet krachtiger maakte), simpelere maar doeltreffendere volumes, maar ook de onrustige gevel aan

de doorgaande weg is veranderd van een getande gevel, naar een vlakke gevel. Uiteraard is deze oefe-

ning niet in een keer gedaan, hier liggen meerdere schetsen en tekeningen aan ten grondslag. Enkele

daarvan zijn hier links van deze tekst te zien.

Een overzicht van de bestektekeningen die zijn gemaakt voor dit onderzoek staan op de volgende

bladzijden. De tekeningen op de volgende bladzijden zijn uiteraard schaalloos.
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figuur: schets van de plattegrond gebaseerd op het model van de uni locatie

figuur: schets van de gevels gebaseerd op het model van de uni locatie

















Elementenraming Uni locatie
Eerder in dit verslag hebben we het al gehad over de verschillende methoden voor het ramen van bouw-

kosten. Elke methode hoort eigenlijk bij een bepaalde fase in het bouwproces. Als er onvoldoende gege-

vens van het ontwerp beschikbaar zijn, dan ging het ramen grof, dus door bijvoorbeeld referentieprijzen te

koppelen aan de hoeveelheid bvo's of kubieke meters gebouwinhoud. Was er meer informatie beschik-

baar, dan kon er gewerkt worden met de zogenaamde vormfactoren. 

De fase waarin we nu zijn aanbeland wordt ook wel de besteksfase genoemd. Er zijn nu immers uitge-

werkte bouwkundige tekeningen (er van uitgaande dat deze tekeningen opgewaardeerde bouwaanvraag-

tekeningen zijn en die fase afgerond is). Op deze tekeningen staat voldoende informatie om per element

of elementgroep, de kosten te berekenen. Met deze tekeningen kan bijvoorbeeld de architect een elemen-

tenraming maken om te controleren of het uitgewerkte ontwerp nog binnen het budget van de opdrachtge-

ver valt. Een dergelijke elementenraming geeft ook houvast, op het moment dat de aannemers gaan 

rekenen. Zo kan uit de begroting van een aannemer de elementgroep bijvoorbeeld: prefab beton,

gemakkelijk vergeleken worden met de elementenraming van de architect. 

Het komt wel eens voor dat bij het vergelijken van de begroting van een aannemer en de elementen-

raming van de architect, de aannemer voor elke elementgroep een overschrijding heeft tov de elementen-

raming van de architect. Op zo'n moment is die aannemer gewoon te duur. Immers de architect heeft heel

veel marktconforme referentieprijzen van eerdere werken en andere aannemers. Komt dit alleen bij een

enkele elementgroep voor, dan heeft waarschijnlijk iemand een fout gemaakt en zal die bij eventuele

contract onderhandelingen op tafel komen en kunnen worden uitonderhandeld.

Van de tekeningen, die gemaakt zijn in het kader van de afstudeerrichting bouwtechniek, is een elemen-

tenraming gemaakt. Om deze elementenraming te kunnen spiegelen aan het investeringskostenoverzicht

(waarin het referentieproject van www.bouwkosten.nl, nieuwbouw Lyceum te Deventer is verweven), 

moeten alle onderdelen die daarin zijn geraamd, ook worden toegevoegd aan de elementenraming. In dit

geval zijn dus de installatiekosten, vloerbedekking, vaste inrichting en terreinriolering toegevoegd aan de

elementenraming. Deze toevoeging is niet gebruikelijk omdat het geen bouwkosten zijn, maar dit was dus

noodzakelijk om ze onderling te vergelijken.

De lay-out van deze elementenraming is opgebouwd in stabu codering. Dat wil zeggen dat de gestan-

daardiseerde paragrafen uit de stabu besteksystematiek hierin terugkomen als elementgroepen. Deze

systematiek is chronologisch opgebouwd, m.a.w. de volgorde van deze elementgroepen zijn tijdens de uit-

voering nagenoeg de volgorde van de werkzaamheden op de bouwplaats. Om inzicht te krijgen in de

kosten is het percentage van een elementgroep, ten opzichte van de totale bouwkosten, inzichtelijk

gemaakt. We zien dat het skelet (het casco gebouw), de gevels en binnenwanden/puien de grootste

posten zijn.

De uitgebreide elementenraming staat in bijlage 4.
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figuur: overzicht van de geraamde bouw- en installatiekosten van de verschillende elementgroepen



(Bouw)kostenvergelijking
Op dit moment zijn dus op 2 manieren de bouwkosten van de Uni locatie berekend. Te weten m.b.v. de

vormfactoren die zijn gebruikt, voor het investeringskostenoverzicht en m.b.v. een elementenraming,

gebaseerd op de bestektekeningen. Om nu te controleren of de eerste methode een bruikbare is, zal deze

vergeleken worden met de meer gedetailleerdere elementenraming.

Omdat een elementenraming het meest gedetailleerd van de 2 is gaat het hier dan ook niet om de vraag

welke het nauwkeurigst is, maar in hoeverre een investeringskostenoverzicht een betrouwbare prijsindica-

tie geeft. De rode draad hierin blijft het referentieproject van www.bouwkosten.nl. Als dit referentieproject

met zijn materiaalgebruik en bouwmethode niet voor de volle 100% gelijk is aan het uiteindelijke ontwerp,

dan zal er daardoor een prijsafwijking kunnen ontstaan. De grote posten of elementen die daar het ver-

schil in kunnen maken zijn vooral het skelet ook wel casco genoemd, de hoeveelheid

binnenwanden/puien en de gevels. In ons geval was dat ook zo. 

De draagconstructie van het referentieproject was van beton, in het uiteindelijke ontwerp was deze van

staal. Een dergelijk betonskelet is in het referentieproject goed voor bijna 25% van de totale bouwkosten

en in de elementenraming is dit element goed voor nog geen 20%. De oorzaak van dit verschil is dat het

referentieproject een constructieve gevel heeft. Bij de elementenraming is de gehele spouwmuur bij het

element gevels onderbracht, terwijl het referentieproject deze voor de helft bij de gevel en voor de andere

helft bij het skelet of casco heeft ondergebracht. Als we dit laatste ook toepassen op de elementenraming,

dan schiet het percentage naar bijna gelijke waarden als het referentieproject.

Ook het percentage binnenwanden wijkt iets af van elkaar. Het referentieproject heeft een hoeveelheid

binnenwanden/puien dat is afgestemd met de gebruiker. De hoeveelheid binnenwanden in het uitgewerkte

ontwerp is minimaal en puur functioneel gehouden. Eventuele extra gebruikerswensen zoals diverse berg-

en kastruimten en bijzondere puien, zijn hierin niet meegenomen. Dit geringe verschil in percentage zal

dan ook vermoedelijk verdwijnen op het moment dat de inrichting van het uitgewerkte model, volledig op

de wensen van de gebruiker wordt afgestemd.

Het uiterlijk van de gevels van het uitgewerkte ontwerp, heeft in tegenstelling tot het referentieproject,

geen herhaaldelijk karakter. Iedereen kan begrijpen dat dit negatieve kostenconsequenties heeft voor het

uitgewerkte model. Kijken we naar die tabel, waarin de kosten van de spouwmuurconstructie gesplitst zijn

over de hoofdgroepen skelet en gevel, dan zien we bij de gevel inderdaad een hoger percentage van het

uitgewerkte model.

Op voorhand zou je zeggen dat een staalskelet goedkoper is dan een betonskelet en dat een grillige

gevel met afwisselende materialen en kozijnen duurder is dan een gevel die een herhaaldelijk beeld heeft

in zowel het materiaalgebruik als het uiterlijk van de kozijnen.

Dit wordt bevestigd door de uitkomsten in de tabel. Als we van beide methoden het percentage van de

gevel en het skelet optellen, dan zien we dat deze allebei 37% van de totale bouwkosten bedragen. We

kunnen hieruit dus vaststellen dat een bezuiniging op het ene vlak gecompenseerd is met een overschrij-

ding op het andere vlak.
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figuur: overzicht van de verschillende hoofdgroepen waarvan de geraamde bouwkosten in percentage van de bouwkosten zijn uitgedrukt



De hoofdgroepen skelet, binnenwanden en gevels gezamenlijk nemen dus in beide situaties ongeveer

55% van de bouwkosten voor hun rekening. Als nu ook de kengetallen van de installaties die voor beide

rekenmethoden gelijk zijn gehouden (goed voor 20% van de bouwkosten), hieraan worden toegevoegd,

dan is het resterende percentage 25%. Dit zijn de kosten komend uit o.a. de binneninrichting, de vloerbe-

dekkingen, de lift en de afbouwwerkzaamheden. Aangezien de kosten van deze laatste 25% niet echt

bepaald worden door de vorm, maar meer door de afmeting van het gebouw, zal deze kostenpost in de

praktijk ook geen rol van betekenis moeten spelen in de afweging, welk model of vorm er gebouwd moet

worden.

Door nu deze inrichtingskosten, die sterk kunnen variëren, (afhankelijk van het detailniveau en materiaal-

gebruik) buiten de ramingen te laten, is het dus in beide gevallen goed mogelijk om een nauwkeurige

schatting van de bouwkosten te geven. 

De conclusie die wij hieruit kunnen trekken is dat beide methoden dus een goed beeld geven van de uit-

eindelijke bouwkosten (marge van 5% is acceptabel, gezien de beperkte basisinformatie). Aangezien het

in de praktijk niet al te gemakkelijk zal zijn om een referentieproject te vinden dat redelijk aansluit op het

ontwerp van de architect, zal een elementenraming in een dergelijk geval toch uitkomst bieden. Het

nadeel hiervan is dus dat er al ontwerp en (detail)tekeningen gemaakt moeten zijn.

Een projectontwikkelaar wil voorafgaand aan dat moment al inzicht hebben wat er mogelijk gebouwd kan

worden op een bepaalde locatie en tegen welke prijs. Hij richt zich dan ook meer op haalbaarheidsonder-

zoeken en rendementsplannen i.p.v. op architectuur. 

Een goede methode om dit te kunnen bepalen is dus m.b.v. een model- of vormstudie. En hoe beter het

referentieproject is, des te nauwkeuriger de kosten geraamd kunnen worden.
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Oppervlakteverschil tussen de bestektekeningen en het RBM
In het ruimtebehoefte model was, op basis van het aantal leerlingen, het totaal benodigde bruto vloerop-

pervlak 9746m2. Het volumemodel van de Uni locatie was al 9826m2 bvo groot, terwijl het gebouw op de

bestektekeningen uiteindelijk 10067m2 bvo groot is geworden.

Dit laatste komt doordat tijdens het uitwerken van het volumemodel meerdere malen bleek, dat sommige

volumes niet geschikt waren voor een bepaalde inrichting. Zo moet een klaslokaal toch wel 7 meter breed

worden. Ook door het kiezen van een bepaald grid in de draagconstructie en het stramienplan, zijn enkele

volumes groter geworden of eigenlijk geoptimaliseerd. De overschrijding is hier ruim 300m2 wat neer komt

op ongeveer 3% van het totaal benodigde bruto vloeroppervlak.

Om nu te kijken waar en of er een studierichting te veel m2's toebedeeld heeft gekregen, zijn de contou-

ren van de verschillende studierichtingen gedefinieerd op de tekeningen. De algemene ruimten, zoals

aula, kantine, biblio/mediatheek, diverse gangen en de hele docentenafdeling zijn naar verhouding (49 om

51 procent) toegekend aan de twee studierichtingen.

We kunnen waarnemen dat de theoretische studierichting ruimschoots aan het benodigde aantal m2's vol-

doet in tegenstelling tot de praktische leerweg. De grote hoeveelheid algemene ruimten zal daar de oor-

zaak van zijn. Het gaat om 550m2 bvo die ten koste van de theoretische-, aan de praktische studierichting

toebedeeld moet worden (dit is de gemiddelde afwijking van wat de theoretische studierichting te veel en

de praktische studierichting te weinig toebedeeld heeft gekregen).

Door nu het linker gedeelte van de nieuw gebouwde 2e verdieping, goed voor 533m2 bvo, toe te kennen

aan de praktische studierichting, hebben beide opleidingen nagenoeg een evenredig ruimer jasje gekre-

gen. Door in die vleugel alleen maar leslokalen te realiseren, en geen vaklokalen, kunnen deze in de toe-

komst als expansie worden gebruikt voor beide studierichtingen.
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figuur: overzicht beganegrond uni locatiefiguur: overzicht 1e verdieping uni locatie

figuur: overzicht 2e verdieping uni locatie (na aanpassing bvo) figuur: overzicht 2e verdieping uni locatie (voor aanpassing bvo)

figuur: toegekend oppervlak per studierichting

figuur: overzicht benodigd oppervlak per studierichting, zie ook bijlage 1

figuur: toegekend oppervlak per studierichting, na verrekening van de

algemene ruimten



Conclusie
In de inleiding is de probleemstelling besproken, die leidde tot een tweetal onderzoeksvragen.

1)welk van de drie voorgestelde modellen is financieel het meest interessant;

2)kan dat model ook binnen de financiële randvoorwaarden bouwkundig worden uitgewerkt?

In de keuzematrix valt te lezen dat de Uni locatie, financieel het meest interessant is bij de gekozen rand-

voorwaarden. Ook in het dagelijkse gebruik zal deze school het efficiëntst zijn doordat alle schoolse acti-

viteiten zich op één compacte locatie bevinden. Dit geldt zowel voor de leraren als voor de leerlingen die

op deze manier minder tijd nodig hebben om tussen de lessen door, van lokaal te wisselen. De wens dat

elke studierichting haar eigen karakter en identiteit zou krijgen is ingewilligd door gebruik te maken van

meerdere bouwvolumes. Door deze verschillend van materiaal en kleur te maken oogt het gebouw ook

nog eens niet massaal. 

De in dit onderzoek gebruikte methoden voor het bepalen van de bouwkosten zijn elk bedoeld voor een

andere bouwfase. Uit dit onderzoek is gebleken, dat wanneer je een goed referentieproject voor handen

hebt en goede elementprijzen gebruikt, de uitkomsten van beide methoden niet veel van elkaar verschil-

len. Het is dus mogelijk om zonder uitgewerkt ontwerp een redelijk goede raming te maken van de bouw-

kosten van een gebouw.

Voor de Uni locatie zijn de grondinkomsten van de Molenlaan (volledig) en de Eksterlaan (gedeeltelijk)

gebruikt om de stichtingskosten te reduceren. Na uitwerken van het plan / model is gebleken dat de totale

investering, gebaseerd op de bestektekeningen, lager is uitgevallen dan de te verkrijgen vergoeding van

het rijk of gemeente. Dit in tegenstelling tot de Duo locaties.

Ondanks dat de Uni locatie in de bestekfase een groter gebouw is geworden dan bepaald in de randvoor-

waarden, komt dit kostenverschil toch voort uit de factoreninkomsten grondverkoopen afschrijving

boekwaarde bestaande panden.

Laten we deze twee factoren geheel buiten beschouwing, dan is de totale investering praktisch gelijk aan

de te verkrijgen vergoeding. Doordat de vergoeding los staat van de luxe situatie waarin deze school zich

bevindt, kan dit wisselgeld extra in het gebouw of terrein gestopt worden. Ook kan dit wisselgeld gebruikt

worden om de gedwongen grondverkoop aan de Eksterlaan te voorkomen. Dit laatste heeft als voordeel

dat de school zich niet beperkt in haar mogelijkheid om in de toekomst uit te breiden. Tevens kan het

terrein nu prima dienst doen voor buitensportactiviteiten. Het feit dat de school hierdoor nog royaler en

prominenter op het terrein komt te staan en deze nu rondom volledig zichtbaar is, kan alleen maar gezien

worden als een voordeel. De afstand van het pand tot aan de omliggende belending is in de nieuwe

situatie ook groter geworden, hierdoor zal er minder of geen overlast voor de omwonenden te verwachten

zijn. 

Het enige nadeel van het niet verkopen van de grond is een budgetoverschrijding van enkele tonnen

euro's. Deze overschrijding zal door het schoolbestuur zelf opgebracht moeten worden. Er bestaat een

reële kans, dat na aanbesteding van het werk, de kosten lager uitvallen dan geraamd. Echter als deze

aanbesteding toch niet het gewenste resultaat heeft, zal er een bezuinigingsronde moeten plaatsvinden.
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figuur: investeringkostenoverzicht van de uni locatie, met daarin aangepast de ‘bouwkosten’en ‘inkomsten uit grondverkoop’

figuur: overzicht beschikbare vergoeding van het rijk of gemeente, zie ook bijlage 1
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