Bijlage 1: Overzicht besluitvorming Nieuw Gemeentehuis

Fusie BES:

Het ideaalbeeld van een nieuw gemeentehuis voor de nieuwe "vitale gemeente Bergen”
werd tijdens de fusieperiode (ca. 1996 t.e.m. 2000) als volgt geformuleerd:

“Een gemeentehuis moet een huis van en voor de gemeente” zijn waarin de ambtelijke
organisatie en het bestuur samen werken en waar de burgers makkelijk binnenkomen.

Onderdeel van de voorwaarden waaronder de fusie zou plaatsvinden was dat een nieuw
gemeentehuis in de plaats Bergen zou worden gebouwd.

Voor de bouw van een nieuw gemeentehuis zouden 0.a. de opbrengsten van de twee af te
stoten vm. gemeentehuizen in Egmond en Schoorl worden gebruikt.

Het gebouw Jan Ligthartstraaat 4 in Alkmaar (JL4) werd in 2000 als tijdelijk onderkomen voor
de ambtelijke organisatie en het college aangekocht en verbouwd.

Toelichting:

Aanvankelijk dacht men voor de JL4 aan een te gebruiken periode van ca. 5 jaar. Op
die termijn waren ook de bouwkundige aanpassingen geént en een deel van de
financiéle afschrijvingstermijnen.

Het aankopen en verbouwen van het gebouw JL4 is als tijdelijke oplossing verkozen
boven het "in een weiland” neerzetten van een tijdelijk gemeentehuis in de vorm van
voldoende portocabins o.i.d.

Uit financieel cogpunt is dit een uitstekende keuze gebleken, omdat het gebouw nu
meer waard is dan de aankoopprijs, terwijl portocabins na 5-7 jaar nauwelijks
restwaarde hebben. Het verschil is enkele miljoenen euro’s.

a. Studie nieuwbouw op locatie Elkshove 2001
Op 30 januari 2001 besloot de raad:
"De locatie Elkshove aan te wijzen als plaats waar het nieuwe gemeentehuis van Bergen
wordt gebouwd”

Vervolgens is er binnen de ambtelijke organisatie een projectbureau geformeerd voor

de voorbereiding van de bouw van een gemeentehuis op de locatie Elkshove.

Aan het externe bureau BOAG is opdracht verleend een studie te verrichten naar :

1. Voor- en nadelen van sloop en nieuwbouw versus handhaving van het huidige
gebouw en aanbouw van een nieuwe gedeelte.

2. Het opstellen van een programma van eisen voor een nieuw gemeentehuis.

Deze studies zijn verricht en het programma van eisen is opgesteld.

De discussie over dit rapport is binnen het college en de raad verzand, o.a. door
financiéle tegenvallers en collegewisselingen.

Dit leidde uiteindelijk tot een situatie waarin de bouw van een nieuw gemeentehuis
buiten beeld raakte en naar alternatieven werd gezocht.

b. Besluit 26 april 2005 m.b.t. accommodatiebeleid kern Bergen
Bij de besluitvorming over het accommodatiebeleid Bergen in april 2005 is de bouw
van een nieuw gemeentehuis weer actueel geworden en is door de raad besloten:
a. Dat ter plaatse van het huidige gebouw Elkshove een woningbouwplan zal
worden gerealiseerd.
b. Dat het gebouw JL4 gebruikt zal worden als plaats voor de ambtelijke
organisatie onder de voorwaarde dat binnen 5-10 jaar gezocht zou worden




naar een nieuwe locatie voor de bouw van een gemeentehuis binnen de
kern Bergen.
Intussen zou het gebouw verbouwd worden opdat het aan de eisen van ARBO en
dienstverlening zou voldoen. De hiervoor benodigde gelden zouden uit het voordelig
saldo van het accommodatiebeleid Bergen (ACB) worden vrijgemaakt.

c. Dat 't Oude Raethuys na vrijkomen ervan gebruikt zal worden voor
bestuurlijke activiteiten als raads- en commissievergaderingen. De
benodigde gelden voor verbouw van dit gebouw zouden eveneens uit het
saldo van het ACB komen.

Toelichting:

In feite werd door de raad besloten in de toekomst t Oude Raethuys te gebruiken als
bestuurlijk centrum en werd tevens de voorwaarde gesteld dat binnen 5-10 jaar
gezocht zou moeten worden naar een nisuwe locatie voor de bouw van een nieuw
gemeentehuis.

Op basis van deze ietwat onduidelijke koers is de procedure voor het vrijmaken van 't
Oude Raethuys gestart.

c. Besluit gebruik De Beeck

Na de fusie vergaderde de gemeenteraad aanvankelijk in het toen leegstaande
gebouw Elkshove, het voormalige gemeentehuis van de gemeente Bergen.

Het was problematisch om dit gebouw alleen voor die functie te handhaven en te
exploiteren.

In 2006 is door de raad besloten de ruimte op de verdieping van het sportcentrum De
Beeck in te richten en te gebruiken voor vergaderingen van de gemeenteraad en de
commissies.

Aanvankelijk was de verdieping van De Beeck bedoeld als huisvestingsmogelijkheid
voor de Stichting Welzijn Bergen, na afstoting van het gebouw aan het Binnenhof.

d. Gebiedsvisie 2008

In de Gebiedsvisie 2008 zijn twee locaties genoemd voor de bouw van een nieuw
gemeentehuis nabij de rotonde van de Bergerweg, namelijk een locatie aan de
noordwestzijde op eigen grond achter het terrein van Scholtens drankenhandel en
een locatie aan de zuidwestzijde op het terrein dat particulier eigendom is.

In de vergadering van 28 oktober 2008 is de raad akkoord gegaan met een door de
coalitiepartijen CDA,GB,P.v.d.A. en VWD ingediend amendement (H) punt 7, waarin
stond: Voorgesteld wordt de passage “De zoeklocatie Bergerweg wordt uitgewerkt
voor de bouw van een gemeentehuis"” te schrappen.

Dit besluit moet zo uitgelegd worden dat de raad apart over dit onderwerp wil
besluiten en dit niet wilde doen binnen het kader van de gebiedsvisie.

e. Perspectiefnota 2010
In de perspectiefnota 2010 was door het college een passage opgenomen over de
bouw van een nieuw gemeentehuis.

“Een gemeentehuis is wat ons betreft een huis van en voor de gemeente, een huis
waar inwoners en gasten voor meerdere doelen naar toe gaan en samen komen.
Een huis ook waar inwoners met frots samen komen met hun raadsleden, hun
collegeleden en hun ambtelijke organisatie. Kortom een gemeentehuis mel kwaliteit
dat de potentie heeft om te verbinden”.

"Een nieuw te bouwen gemeentehuis zou van deze filosofie een vertaling moeten
zijn.
Om dit plan te kunnen ontwikkelen zijn nog geen middelen beschikbaar gesteld.




Nu wij als gemeente de toekomst op financieel gebied veilig gesteld hebben, wordt
het tijd om in het meerjarenperspectief een bedrag op te nemen voor realisatie van
een nieuw gemeentehuis.

Na de zomer doen wij verslag van het onderzoek dat momenteel plaatsvindt naar een
tweetal mogelijke locaties”.

Vervolgens is door het college een “Discussienota Nieuw Gemeentehuis”opgesteld en
besproken in de raadscommissie op 20 oktober 2009

Afgesproken werd dat het college een aanvullend stuk zal voorleggen aan het
presidium, dat zich aan de hand hiervan zal buigen over de vervolgstappen en het
besluitvormingsproces.

Deze “aanvullende notitie en procesvoorstel” is op 8 december 2009 door het college
behandeld en aangeboden aan het presidium van 17 december 2009.

Dit heeft geresulteerd in een zgn “Benen Op Tafel (BOT) overleg” door de raad op 14

januari 2010.
Uit deze bespreking is naar voren gekomen dat er binnen de raad:

1;

2.

Zich een voorkeur aftekent voor het op termijn realiseren van een gemeentehuis op
de locatie Elkshove.,
Een meerderheid is voor een gemeentehuis, waarin ook andere passende functies
zifn opgenomen; een multifunctioneel gebouw.
Men pas een definitieve keuze wil maken als alle opties in kaart zijn gebracht en de
financiéle consequenties ervan zijn doorgerekend.
Men in dit onderzoek in ieder geval meegenomen wil zien:
- De te verwachten kosten van voortzetting van het tijdelijke gebruik van het
gebouw JL4.
- De mogelijke opbrengsten bij verkoop van het gebouw JL4.
- Gevolgen sloop of nieuwbouw bestaand gebouw Elkshove
- Tiidelijke oplossingen, in het perspectief van definitieve.
- Mogelijkheden van gefaseerd bouwen
- Betrekken van andere partners bij realisatie en exploitatie.
- Combinatiemogelijjkheden met andere functies, zoals parkeren, wonen,
andere gebruikers etc.
- Financieringsmogelijkheden in kaart brengen (PPP consiructies, huur etc.)

Op 2 februari 2010 is de "aanvullende notitie en procesvoorstel” in de ARC behandeld

en is besloten dit als B-stuk naar de raad te sturen, waarbij de term "multifunctioneel
gemeentehuis” wordt toegevoegd.

Op 16 februari 2010 heeft de raad besloten:

1

Het college opdracht te geven voor het voorbereiden van een onderzoek naar de
mogelijkheden voor realisatie van een nieuw multifunctioneel gemeentehuis op de
locatie Elkshove in Bergen.

Een tijdelijke vakcommissie Nieuw Gemeentehuis in te stellen die bij de voorbereiding
van het onderzoek wordt betrokken.

Tevens werd besloten e.e.a. weer op te pakken nadat de nieuwe raad geinstalleerd
zou zijn.

Op 30 maart 2010 heeft de nieuwe raad de samenstelling van de vakcommissie Nieuw
Gemeentehuis bepaald.

Op 4 mei 2010 is in het college een “Onderzoeksvoorstel Nieuw Gemeentehuis”
behandeld en vervolgens aangeboden aan de Vakcommissie Nieuw Gemeentehuis.



Op 18 mei 2010 is dit onderzoeksvoorstel in de vakcommissie NG besproken.

De vakcommissie is akkoord gegaan met het voorstel van het college om te onderzoeken
hoe de realisatie van een bestuurlijk centrum op de locatie Elkshove mogelijk is, zodanig
dat dit centrum in de toekomst naadloos een onderdeel kan gaan uitmaken van een
compleet gemeentehuis op deze locatie.

Tevens is afgesproken hiervoor offertes op te vragen en deze in september 2010 aan de
vakcommissie en raad voor te leggen.

De onderzoeken betreffen:

a. Een stedenbouwkundige studie voor de bouw van een nieuw gemeentehuis
op de locatie Elkshove (eindfase)
b. Een onderzoek naar de mogelijkheden om het bestaande gebouw Elkshove

(als 1° fase) te gebruiken voor een bestuurlijk centrum dat in een later stadium
een onderdeel kan gaan uitmaken van een nieuw gemeentehuis.

13 De uitkomsten van het onder b beschreven onderzoek vergeliiken met de
kosten van nieuwbouw van een bestuurlijk centrum (als 1° fase)

Hieraan is op verzoek van de raad toegevoegd een onderzoek naar de mogelijkheden
om op de locatie Elkshove een brandweerkazerne te bouwen (in 1° en definitieve fase)
waarbij al dan niet gebruik kan worden gemaakt van een deel van het bestaande
gebouw,

Op 31 augustus 2010 besloot het college

1. Aan de raad voor te stellen het bureau DAAD uit Beilen een opdracht te verlenen
voor het uitvoeren van onderzoeken naar de bouwmogelijkheden van een
gemeentehuis op de locatie Elkshove, de bruikbaarheid van het bestaande gebouw
Elkshove en de combinatiemogelijkheden met een brandweerkazerne, e.e.a. zoals in
het plan van aanpak is beschreven.

2. Aan de raad voor te stellen hiervoor € 25000, - beschikbaar te stellen ten laste van de
afgemene reserve

Op 28 September 2010 besloot de raad het bureau DAAD uit Beilen een opdracht te
verlenen voor het uitvoeren van onderzoeken naar de bouwmogelijkheden van een
gemeentehuis op de locatie Elkshove, de bruikbaarheid van het bestaande gebouw
Elkshove en de combinatiemogelijkheden met een brandweerkazerne en hiervoor een
budget van € 25.000,- beschikbaar te stellen

Op 16 november 2010 is een tussenproduct van het onderzoek gepresenteerd aan de
vakcommissie Nieuw Gemeentehuis .

Op 24 december 2010 heeft het bureau DAAD het definitieve resultaat van het
onderzoek bij het college aangeleverd.

Op_25 januari 2011 heeft het college het advies over "Haalbaarheidsonderzoek bureau
DAAD voor een nieuw gemeentehuis op locatie Elkshove" behandeld en hieromtrent
besloten:
1. Het resultaat van het door het bureau DAAD uit Beilen uitgevoerde
haalbaarheidsonderzoek voor een nieuw gemeentehuis op de locatie Elkshove aan
de vakcommissie Nieuw Gemeentehuis te presenteren op 15 februari 2011.
2. De vakcommissie Nieuw Gemeentehuis te verzoeken de volgende vragen te
beantwoorden:
a. Is het onderzoek goed en compleet uitgevoerd ?
b. Heeft het onderzoek bruikbare conclusies opgeleverd voor een goede
besluitvorming ?




Op 15 februari 2011 is het resultaat van het onderzoek gepresenteerd aan de
vakcommissie en zijn de vragen uit het collegeadvies behandeld.

De vakcommissie zich positief uitgesproken over de door het college voorgelegde vragen
m.b.t. het onderzoek.

Hierna was de taak van de tijdelijke vakcommissie, die op 16 februari 2010 door de raad
ingesteld was om bij de voorbereiding van het onderzoek te worden betrokken,
beéindigd.

Op 22 maart 2011 werd in het college het advies over “onderzoek nieuw gemeentehuis
op de locatie Elkshove” behandeld
Het college besloot aan de raad voor te leggen:

a. De conclusies van de vakcommissie Nieuw Gemeentehuis te onderschrijven dat:
a. Het onderzoek van bureau DAAD goed en compleet is uitgevoerd
b. Het onderzoek bruikbare conclusies heeft opgeleverd voor een goede

besluitvorming

b. Hel college op te dragen de 4 scenario’s te vergelijken en de raad daarover in de
raad van 6 oktober 2011 le rapporteren.

c. Het bestedingsdoel van het huidige krediet "Voorbereidingskrediet JL4" uit te
breiden tot "Voorbereidingskrediet JL4 en nieuw gemeentehuis” en de kosten voor
inschakeling van derden voor dit onderzoek ten laste te brengen van dit door de
raad in maart 2007 beschikbaar gestelde krediet.

Op 14 april 2011 werd conform het collegevoorstel door de raad besloten.

Via een apart voorstel werd de taak van de vakcommissie uitgebreid tot het adviseren
aan de raad over de vervolgfase van het realiseren van een nieuw gemeentehuis op de
locatie Elkshove, waardoor deze blijft functioneren.

Om aan de opdracht, bovengenoemd onder pt. b te voldoen, heeft het college, na een
bureauseleclie, opdracht gegeven aan het bureau bbn te Houten om de 4 scenario's
voor de bouw van een Nieuw Gemeentehuis op de locatie Elkshove in Bergen te
beoordelen op alle relevante aspecten.

Op 12 mei 2011 besloot de raad:

o De nieuwe brandweerkazerne te realiseren op Elkshove.

« Het college opdracht geven alternatieven voor een tijdelijke kazerne of stalling voor
de brandweervoertuigen van de kazerne in de kern van Bergen uit te werken, omdat
de huidige kazerne aan de Karel de Grotelaan in verband met de planvorming rond
Mooi Bergen moet worden gesloopt en de nieuwbouw van de kazerne op Elkshove
nog niet gereed is.

Op 1 juni 2011 heeft het bureau bbn een presentatie over het onderzoek gegeven aan
de vakcommissie, waarbij de leden van de commissie vragen konden stellen over het
onderzoek en suggesties konden inbrengen.
In deze commissie is afgesproken dat het besluitvormingsproces in twee stappen
verloopt.
a. Het college stelt een advies op (30 augustus 2011)
b. Het advies wordt besproken in de vakcommissie (14 september
2011)
c. Hierna stelt het college een definitief advies op (oktober 2011)
d. Dit advies wordt in een raadsvoorstel nar de raad gestuurd ter
besluitvorming (november/december 2011).



Op 30 augustus 2011 heeft het college besloten:
1. Conform de conclusie uit het onderzoek “Huisvesting gemeente Bergen en
brandweerkazerne” van het bureau bbn de voorkeur uit te spreken voor
scenario 4.
2. Het resultaat van het onderzoek van bbn en de voorkeur van het college
voor scenario 4 voor een opiniérende behandeling voor te leggen aan de
vakcommissie Nieuw Gemeentehuis.

Op 14 september 2011 heeft de vakcommissie Nieuw Gemeentehuis het voorstel van het
college

Behandeld.

De commissie kwam hierbij tot de volgende conclusie:

e Geconcludeerd wordt dat na afloop van de beantwoording van de vragen de
commissie van mening is dat het onderzoek van de 4 scenario’s goed is uitgevoerd.

» Afgesproken wordt dat er een uitwerking van een 0-scenario aan het onderzoek wordt
toegevoegd. In het 0-scenario wordt opgenomen: - kosten arbotechnisch verantwoord
maken en kosten instandhouden JL4 en de Beeck
(bandbreedte ambitieniveau); - wat betekent dit voor Elkshove en brandweerkazerne.

Het bureau bbn heeft vervolgens de opdracht gekregen het 0-scenario uit te werken.

Op 1 november 2011 is het resultaat van het aanvullende onderzoek van bbn in het college
behandeld.
Het college besloot:
e Het onderzoek van het bureau bbn voor kennisgeving aan te nemen en door te sturen
naar de tijdelijke vakcommissie Nieuw Gemeentehuis ter behandeling op 9 november
2011

Op 9 november 2011 is het aanvullende onderzoek van bbn in de vakcommissie Nieuw
Gemeentehuis behandeld. Het resultaat van deze behandeling is:
o De meerderheid van de commissie stemt in met scenario 4, GB kiest voor scenario 2,
met uitbreiding van een flexibele koppeling aan het bestaande gebouw.
De commissie plaatst de volgende kanttekeningen:
e Andere kostendragers laten participeren in de nieuwbouw (supermarkt, bibliotheek of
andere gegadigden);
s Haalbaarheid financién versus kredietcrisis;
bij niet toereikend zijn van financién noodscenario bekijken, kijken naar huur
bestaande gebouwen (wel arbotechnisch in orde);
e Verplichting aan ambteljjke organisatie om goed te huisvesten;
Nieuw beleid t.o.v. de nieuwe huisvesting en de wensen voor de ontwikkelingen De
Blinkerd en sportvoorziening Egmond aan Zee.

Over de vervolgprocedure is het volgende afgesproken:

e Op 20 december 2011 bepaalt het college een definitief standpunt en vervat dit in
een raadsvoorstel.
Dit raadsvoorstel wordt op 19 januari 2012 door de vakcommissie behandeld.
Op 2 februari 2012 neemt de raad een besluit over het scenario.
In de periode februari-mei wordt het gekozen scenario uitgewerkt tot een programma
van eisen en wordt een begroting opgesteld.

¢ In het voorjaar van 2012 wordt het resultaat behandeld in een aparte
raadsvergadering.

e In Juni 2012 vindt verdere behandeling plaats in het kader van VJN 2012 en PN
2013;

¢ In November 2012 verdere behandeling bij begroting 2013 en MJR.



Bijlage 3 (raadsvoorstel) : Planning en acties

Planning behandeling advies scenariokeuze

—

collegebehandeling advies( incl. raadsvoorstel en besluit)

2. Stuk aanleveren voor raadscommissie en raad
3. Behandelen in Vakcommissie Nieuw Gemeentehuis
4. Aanleveren voor raadsbehandeling
5. Raadsbehandeling
Acties:

20 december 2011
4 januari 2012

19 januari 2012

20 januari 2012

2 februari 2012

Werkzaamheden uitvoeren raadsbesluit: (“e.b”. is eigen beheer, “budget” is uit te besteden)

2012

Werkzaamheden JL4 uitvoeren..............ccoooeinnnnn..
Projectorganisatie optuigen

Selectie bureau p.v.e. en bouwbegeleiding...............
Herziening bestemmingsplan opstarten..................
Overleg met omwonenden

Opstellen p.v.e incl. multifunctionaliteit......................
Opstellen scenario tijdelijke huisvesting brandweer...

Opstellen startnotitie Nieuw Gemeentehuis/brandweerkazerne e.b.

budget
e.b.

budget
budget

Behandelen startnotitie in vakcommissie en raad (voorjaar) e. b

10. Behandeling bij PN 2013... ... e.b.

11. Architectenselectie/ prijsvraag ?.........cooooiviiiiiiiiinnnn, budget

12. Opdracht aan architect.............coovioeiiiiiiiiii e budget

13. Vertalen p.v.e. in schetsplan..........cocoovvviiiieei v budget

14. Verkoop en sale/lease-back JL4.............ccooviiiiiiennns budget
2013

1. Afronden bestemmingsplan.............ccocooeviiiiiininne budget

2. Definitief plan opstellen.............cooooeeiiie i, budget

3. Aanvraag bouwvergunning.............coeoviiieeiiineneins budget

4. Besteksgereed makenplan..........ccooveviiiiiiiiiiiiinns budget

5. Bepalen of scenario tijdelijke huisvesting nodig is... ... budget

6. Afgifte bouwvergunning e.b.
2014

1. Aanbesteding/ selectie aannemers e.b.

2. Start bouw, ca 2 jr bouwtijd.......cocriiniiiiiiiiiininnn. budget

3. Eventueel tijdelijke oplossing brandweerkazerne... budget

4. Eventueel verbouw De BeecK........cocvvirriiiirninninss budget
2015

1. Voortgang bouw

2. Verhuizing voorbereiden.......cccoeveerminnnivinniniinnene: budget
2016

1. Inrichten nieuw gemeentehuis/ brandweerkazerne budget

2. Verhuizing... budget

3. Opening nieuw gemeentehws,’ brandweerkazerne budget
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1. Inleiding

De gemeente Bergen staat voor de uitdaging om een duurzame en zo optimaal mogelijke oplossing te
vinden voor de huisvesting van het gemeentebestuur, de ambtelijke organisatie en de brandweerkazerne.
Hiervoor zijn 5 verschillende scenario’s gekozen die in dit rapport verder worden onderzocht. Het doel van
deze exercitie is het bijstaan van de gemeenteraad om te komen tot een gefundeerde keuze voor 1 van de
scenario’s.

1.1. Achtergrond

In 2001 zijn de gemeenten Bergen, Egmond en Schoorl gefuseerd tot een nieuwe gemeente Bergen.

Ten tijde van de fusie was geen huisvesting voorhanden om de gemeentelijke organisatie in zijn geheel te
huisvesten en is besloten om het gemeentebestuur en de ambtelijke organisatie tijdelijk te spreiden over
meerdere locaties. Eind 2011 zijn het gemeentebestuur en de ambtelijke organisatie nog steeds verspreid
gehuisvest. Dit is een onwenselijk situatie. Bovendien is de huidige huisvesting aan vervanging toe of aan

een grondige (kostbare) renovatie.

De gemeenteraad heeft besloten om op korte dan wel middellange termijn de gehele organisatie te
huisvesten in Bergen. Daarvoor is locatie Elkshove aangewezen. Op deze locatie staat het voormalige
gemeentehuis van de voormalige gemeente Bergen. Deze locatie is na de fusie verlaten vanwege de
beperkte omvang. Op locatie Elkshove wordt ook de nieuwe brandweerkazerne gesitueerd. De huidige
brandweerkazerne in het centrum van Bergen moet wijken voor herontwikkeling.

DAAD architecten heeft eind 2010 een onderzoek verricht naar de huidige staat van locatie Elkshove.
Mede op basis van de uitkomsten van dit onderzoek zijn door de gemeente Bergen 4 scenario’s voor
nieuwe huisvesting opgesteld. Deze 4 scenario’s worden in dit rapport verder onderzocht. Aanvullend
wordt ter vergelijking scenario O (voortzetting van de huidige situatie) onderzocht om een grondige
afweging tussen de verschillende mogelijkheden te kunnen maken.

1.2. Onderzoekopzet

De scenariostudie is opgebouwd uit 2 delen, te weten: het financiéle onderzoek en het kwalitatieve
onderzoek. In het financiéle onderzoek worden alle kosten en baten die gepaard gaan met de realisatie van
een bepaald scenario uitgezet in de tijd. Denk hierbij aan de investerings-, de exploitatiekosten en de
opbrengsten uit verkoop. Deze posten over de komende jaren worden contant gemaakt waardoor de
scenario’s financieel zijn te vergelijken.

In de kwalitatieve vergelijking worden alle aspecten beoordeeld die nog niet financieel uit te drukken zijn.
Hierbij gaat het om duurzaamheidsafwegingen, ontwerpmogelijkheden en procesmatige aspecten.
De verschillende scenario’s zijn per aspect ten opzichte van elkaar beoordeeld.

1.3. Inpassing in het proces

Vanuit bouwkundig oogpunt gezien staat dit onderzoek aan het begin van het traject. Het project bevindt
zich in de definitiefase (hierna volgen nog de ontwikkel- en uitvoeringsfase). De scenariostudie heeft dan
ook nadrukkelijk alleen tot doel om de nu gekozen scenario’s als zodanig ten opzichte van elkaar en ten
opzichte van de huidige situatie te vergelijken.
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Ten behoeve van een zuivere vergelijking zijn daarom een aantal ontwerpafwegingen daarom gelijk gesteld
aan elkaar. Een voorbeeld hiervan is de keuze om in de financiéle vergelijking in elk scenario uit te gaan van
bovengronds parkeren. Nadere invulling van een bepaald scenario volgt in de fasen na het afronden van de
scenariostudie (zie figuur 1). Afwegingen op het gebied van duurzaamheid, Het Nieuwe Werken en het wel
of niet inpassen van commerciéle functies zijn pas aan de orde tijdens het uitwerken van de visie en het
opstellen van een Programma van Eisen (PvE). Bij die afweging komen de ambities van de gemeente Bergen
op het gebied van millenniumgemeente en meeste duurzame gemeente van de provincie Noord-Holland
nog uitgebreid aan de orde. Dat vindt pas plaats nadat de keuze voor een bepaald scenario is gemaakt.

Scenario bekend

v

Scenariostudie Uitwerking visie . Uitwearking B

Figuur 1: verloop proces tijdens de definitiefase

Op basis van de geschetste uitgangspunten is het belangrijk te beseffen dat de genoemde bedragen in
dit onderzoek niet kunnen worden overgenomen als taakstellend budget. De bedragen dienen enkel als
zuivere vergelijking van de verschillende scenario’s. Pas in de volgende projectfase zal het PvE verder
worden vormgegeven, op basis waarvan een gedetailleerde investeringskostenraming kan worden
opgesteld.
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In dit hoofdstuk wordt de invulling van de 4 scenario’s en scenario 0 nader toegelicht. De invulling van de

scenario’s is bepaald door de gemeente Bergen.

2.1. Huidige situatie

De huidige situatie is weergegeven in figuur 2. Na de fusie van de gemeenten Bergen, Schoorl en Egmond in
2001 zijn, als tijdelijke oplossing, de ambtelijke organisatie en het college van B&W gevestigd in een
voormalig schoolgebouw aan de Jan Ligthartstraat in Alkmaar (locatie JL4). De gemeenteraad vergadert
sinds 2006 in het gemeentelijke sportcentrum in Bergen (locatie De Beeck). De huidige brandweerkazerne
in het centrum (locatie Plein) van Bergen moet wijken voor een herinrichting van het centrum.

De gemeenteraad heeft besloten om op korte dan wel middellange termijn de gehele organisatie te
huisvesten in Bergen. Hiervoor is locatie Elkshove aangewezen.

W Digysr
L™
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Figuur 2: huidige situatie
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2.2. Scenario 1

Hergebruik van de bestaande bebouwing op locatie Elkshove gecombineerd met nieuwbouw. Dit scenario
zal worden uitgevoerd in twee fasen.

Fase 1 (zo spoedig mogelijk gereed)

= De bestaande bebouwing op locatie Elkshove wordt gerenoveerd (circa 2.500 m?) in combinatie met
een beperkt deel nieuwbouw (circa 400 m?) ten behoeve van de ontwikkeling van het bestuurscentrum
en de brandweerkazerne.

= Na voltooiing verlaat de gemeente locatie De Beeck en de brandweerkazerne locatie Plein.

= Locatie JL4 wordt verkocht door middel van een sale-and-leaseback constructie’, ondergaat een
grondige upgrade en wordt nog 10 jaar gehuurd ten behoeve van de ambtelijke organisatie en het
college.

Fase 2 (over 10 jaar)

= Locatie Elkshove wordt vitgebreid tot volledig gemeentehuis. Er vindt nieuwbouw plaats
(circa 5.000 m?) ten behoeve van de ambtelijke organisatie en het college.

= Na voltooiing van locatie Elkshove verlaat de gemeente Bergen locatie JL4.

2.3. Scenario 2

Hergebruik van de bestaande bebouwing op locatie Elkshove gecombineerd met nieuwbouw. Dit scenario

wordt in 1 fase in zijn geheel vitgevoerd.

= De bestaande bebouwing op locatie Elkshove wordt gerenoveerd (circa 2.500 m?) gecombineerd met
nieuwbouw (circa 5.400 m?) ten behoeve van het bestuurscentrum, de brandweerkazerne, de
ambtelijke organisatie en het college.

= Locatie JL4 wordt verkocht door middel van een sale-and leaseback constructie, ondergaat een
beperkte renovatie en wordt nog 2 jaar gehuurd ten behoeve van de ambtelijke organisatie en het
college.

®  Na voltooiing van locatie Elkshove verlaat de gemeente Bergen de locaties De Beeck, Plein en JL4.

2.4. Scenario 3

Sloop van het bestaande complex op locatie Elkshove en volledige nieuwbouw op de vrijgekomen locatie.
Dit scenario wordt in twee fasen uitgevoerd.

Fase 1 (zo spoedig mogelijk gereed)

= De bestaande bebouwing op locatie Elkshove wordt gesloopt. Op de vrijgekomen locatie wordt een
nieuw gebouw gerealiseerd (circa 1.850 m?) ten behoeve van het bestuurscentrum en de
brandweerkazerne.

= Navoltooiing verlaat de gemeente Bergen locatie De Beeck en de brandweerkazerne locatie Plein.

= Locatie JL4 wordt verkocht door middel van een sale-and-leaseback constructie, ondergaat een
grondige upgrade en wordt nog 10 jaar gehuurd ten behoeve van de ambtelijke organisatie en het
college.

! sale-and-leaseback is een verkoopconstructie waarbij het vastgoedobject wordt verkocht en vervolgens voor een
bepaalde periode teruggehuurd. Dit biedt kansen voor de verkopende partij (in dit geval de gemeente) aangezien
vastgoedopbrengsten in een vroeg stadium vrijkomen. Voor een belegger biedt deze verkoopconstructie de zekerheid
van langdurige gegarandeerde kasstroom.
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Fase 2 (over 10 jaar)

= Locatie Elkshove wordt uitgebreid tot volledig gemeentehuis en er vindt nieuwbouw plaats
(circa 5.600 m?) ten behoeve van de ambtelijke organisatie en het college.

= Na voltooiing van locatie Elkshove verlaat de gemeente Bergen locatie JL4,

2.5. Scenario 4

Sloop van het bestaande complex op locatie Elkshove en volledige nieuwbouw op de vrijgekomen locatie.

Dit scenario wordt in 1 fase in zijn geheel uitgevoerd.

= De bestaande bebouwing op locatie Elkshove wordt gesloopt. Op de vrijgekomen locatie wordt een
nieuw gebouw gerealiseerd (circa 7.450 m?) ten behoeve van het bestuurscentrum, de
brandweerkazerne en de ambtelijke organisatie en het college.

= Locatie JL4 wordt verkocht door middel van een sale-and-leaseback constructie, ondergaat een
beperkte renovatie en wordt nog 2 jaar gehuurd ten behoeve van de ambtelijke organisatie.

= Na voltooiing van locatie Elkshove verlaat de gemeente Bergen locatie De Beeck, Plein en JL4.

2.6. Scenario 0

Scenario 0 is een voortzetting van de huidige huisvestingsituatie. De benodigde ingrepen aan de gebouwen

worden in 1 fase uitgevoerd. Het gaat hierbij om een deels fictieve situatie.

= Locatie JL4 ondergaat een grondige renovatie om het gebouw geschikt te maken om nog 40 jaar te
waorden gebruikt door de ambtelijke organisatie en het college. Het binnenklimaat wordt verbeterd, de
energieprestatie van het gebouw wordt verhoogd en de faciliteiten voor publiekszaken/frontoffice
worden uitgebreid in de vorm van een uitbreiding van de begane grond (circa 200 m?). Daarnaast wordt
de complete inrichting gestript en daarna weer nieuw ingebouwd.

= Tijdens de renovatie wordt de gehele organisatie ondergebracht in tijdelijke huisvesting (circa 2 jaar).

= Locatie De Beeck wordt uitgebreid met een raadzaal en fractiekamers (circa 1.000 m?; dit getal is
gekozen om de vergelijkbaarheid met scenario 1 tot en met 4 te waarborgen).

= Het bestaande gebouw op locatie Elkshove wordt gesloopt. De vrijgekomen grond wordt bouwrijp
gemaakt en deels verkocht ten behoeve van woningbouw.

= De huidige locatie van de brandweer moet ook in dit scenario wijken voor de centrumontwikkelingen.
Er wordt een nieuwe brandweerkazerne gerealiseerd op locatie Elkshove.

7350 + Huisvesting gemeente Bergen en brandweerkazerne pagina 7 van 20
Rapport 001 * Versie 005 = 31 oktober 2011 bibn adviseurs



3. Financiéle vergelijking

In dit hoofdstuk wordt het financiéle onderzoek toegelicht. Allereerst worden de uitgangspunten
uiteengezet. Vervolgens wordt het rekenmodel vitgelegd en uiteindelijk komen de resultaten aan bod.

3.1. Uitgangspunten
3.1.1. Financiéle uitgangspunten

Door de gemeente Bergen (uitnodiging tot inschrijving d.d. 24 mei 2011) zijn conform de methodiek van
accountant Ernst & Young de rekenregels opgegeven die ten grondslag dienden te liggen aan deze studie.
Deze zijn als volgt.
= 2% inflatie over de kosten
= 0% inflatie over de opbrengsten
5% rekenrente
= lineaire financiering
e afschrijving van installaties over 20 jaar
= afschrijving financiering over 40 jaar
*  bedragen exclusief btw.

3.1.2. Uitgangspunten vergelijkbaarheid

Ten behoeve van een zuivere vergelijking zijn in de verschillende scenario’s een aantal zaken gelijk gesteld

te weten:

= prwordt geen restwaarde gerekend aan het einde van de afschrijvingsperiode;

= przijnin alle scenario’s geen kosten gerekend voor eventueel ondergronds parkeren;

= erzijnin alle scenario’s geen kosten gerekend voor eventuele saneringen;

= grisinalle scenario’s gerekend met een opslag van 35% op de geraamde bouwkosten om te komen t
de investeringskosten voor de huisvesting. Binnen deze 35% vallen de kosten voor terreininrichting,
honoraria, bijkomende kosten en een post voor onvoorziene kosten. Binnen deze 35% is geen post
apgenomen voor losse inrichting;

= het prijspeil van de begroting is 2011;

= jn de raming van de bouwkosten is uitgegaan van een gemiddeld ambitieniveau voor kwaliteit en
duurzaamheid,;

= de te betalen huur in de sale-and-leaseback constructie is marktconform;

= de overtollige oppervlakte in scenario 1 wordt tegen kostprijsdekkende huur verhuurd.,

3.1.3. Bouwkundige uitgangspunten scenario 0

In scenario 0 wordt de huidige situatie voortgezet. Locatie JL4 wordt grondig gerenoveerd tot een
realistisch kwaliteitsniveau. De benodigde ingrepen zijn bepaald door middel van een gebouwopname do
specialisten van bbn adviseurs (zie bijlage 8). Het hier voorgestelde kwaliteitsniveau voldoet aan de huidij
minimumnormen, maar is niet gelijk aan de kwaliteit die wordt bereikt in de nieuwbouwscenario's.
De renovatie bestaat uit de volgende ingrepen:
= yplledige kaalslag binnen (inclusief een deel van de installaties);
= nieuwe inrichting, hierin wordt meegenomen:

« Het Nieuwe Werken;

» indeling werkkamers en vergaderruimten;

« wegnemen geluidsoveriast toiletten;
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= uitbreiding op de begane grond ten behoeve van de publieksbalies en een representatieve entree
(gebruiksvriendelijk voor mindervalide);

= nieuwe installaties, hierin wordt meegenomen:
» deels nieuwe klimaatinstallaties (er wordt alleen topkoeling toegepast vanwege de beperkte ruimte

boven de plafonds; radiatoren en leidingwerk worden hergebruikt);

« nieuw (draadloos) ICT-netwerk dat voldoet aan de huidige standaarden;
= wegnemen stankoverlast toiletten;

= nieuwe kozijnen met HR++ beglazing om de energieprestaties van het gebouw te verbeteren;

= pieuwe dakbedekking om de energieprestaties van het gebouw te verbeteren;

* de gevel wordt gereinigd, maar er wordt geen hogere isolatie toegepast;

= geen warmte-koudeopslag (wko). (Wko is een systeem om warmte of kou op te slaan in de bodem om
daarmee op een later tijdstip een gebouw weer te verwarmen of te koelen).

Let op: door het deels vernieuwen van de klimaatinstallaties zal locatie JL4 voldoen aan de huidige
(Arbo-)normen. De luchtkwaliteit binnen het gebouw zal sterk verbeteren ten opzichte van de huidige
situatie, maar niet het kwaliteitsniveau van nieuwbouw bereiken. Indien de klimaatinstallaties wel op
nieuwbouwniveau moeten worden gebracht, moet nog circa € 1.300.000,- extra in locatie JL4 worden
geinvesteerd.

Let op: als gevolg van het gelijkstellen van een van de uitgangspunten die in deze paragraaf beschreven
zijn, kunnen de bedragen die in dit onderzoek worden genoemd niet worden overgenomen als taakstellend
budget.

3.2. Toelichting input rekenmodel

De financiéle resultaten van de verschillende scenario’s die in dit rapport worden genoemd, zijn tot stand
gekomen aan de hand van een uitgebreid rekenmodel. Per scenario is er in de bijlage een overzicht
opgenomen van dit rekenmodel. Dit overzicht wordt in deze paragraaf per kader toegelicht. Daarbij wordt
het overzicht van scenario 1 (zie bijlage 1) als leidraad gebruikt.

Rekenregels
= Deze gegevens dienen als input voor de berekening. Ze zijn als zodanig bepaald door de
gemeente Bergen en reeds in de eerste paragraaf van dit hoofdstuk aan de orde geweest.

Investeringen
=  Onder de investeringen vallen de eenmalige kosten die worden gemaakt ten behoeve van een
bepaalde locatie.
= Ten behoeve van de vergelijking worden in de berekeningen alle leningen compleet afgelost in de
periode tot en met 2051 onafhankelijk van het moment van investeren.
= De kosten zijn als volgt bepaald.
« Investeringskosten locatie Elkshove: de bouwkosten zijn door bouwkostenspecialisten van
bbn adviseurs geraamd op basis van de opperviakte die worden genoemnd in het haalbaarheids-
onderzoek van DAAD architecten en de door de gemeente Bergen verstrekte berekening van het
vloergebruik in gemeentehuis JL4 (zie bijlage 9).
« Upgrade locatie JL4 (scenario 1 tot en met 4): de kosten zijn door onderhouds- en installatie-
specialisten van bbn adviseurs geraamd op basis van de door de gemeente Bergen verstrekte
onderhoudsplanning en een technische opname van het gebouw.
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« Vervangen instollgties locatie Elkshove: de installaties in locatie Elkshove dienen volgens de
rekenregels na 20 jaar te worden vervangen. De kosten die hiermee gepaard zullen gaan, zijn door
bouwkostenspecialisten van bbn adviseurs bepaald op basis van de gegevens die worden genocemd
in het haalbaarheidsonderzoek van DAAD architecten en de door de gemeente Bergen verstrekte
berekening van het vioergebruik in JL4.

« Verwerving woningen van Kennemer Wonen: de verwervingskosten zijn bepaald door de gemeente
Bergen in afstemming met Kennemer Wonen.

« Grondige upgrade locatie JL4 (scenario 0): de investeringskosten om locatie IL4 geschikt te maken
voor een gebruiksperiode van nog 40 jaar. De kosten zijn geraamd door bouwkostenspecialisten
van bbn adviseurs op basis van een opname van het gebouw door bouwkundige en installatie-
technische specialisten van bbn adviseurs.

« Uitbreiding locatie IL4 {scenario 0): de uitgangspunten voor de uitbreiding van locatie JL4 zijn
gebaseerd op het onderzoek van DHV Temid d.d. 28 juni 2006. De actuele bouwkosten zijn
geraamd door bouwkostenspecialisten van bbn adviseurs.

= Tifdelijke huisvesting voor locatie JL4 (scenario 0): gedurende de upgrade van locatie JL4 worden
alle werknemers ondergebracht in tijdelijke huisvesting (omvang vergelijkbaar met locatie JL4) voor
een periode van 2 jaar. De kosten voor de tijdelijke huisvesting zijn geraamd door
bouwkostenspecialisten van bbn adviseurs. Hierbij is aangenomen dat de tijdelijke huisvesting
wordt geplaatst op een beschikbaar terrein in de nabijheid van locatie JL4.

« Vervangen installaties locatie JL4 (scenario 0): de installaties in locatie IL4 dienen volgens de
rekenregels na 20 jaar te worden vervangen. De kosten die hiermee gepaard zullen gaan, zijn door
bouwkostenspecialisten van bbn adviseurs bepaald op basis van de uitgangspunten voor de
grondige upgrade van IL4.

« Investeringskosten brandweer (scenario 0): volgens het raadsbesluit wordt er een nieuwe
brandweerkazerne gerealiseerd op locatie Elkshove. De bouwkosten voor de nieuwe brandweer-
kazerne zijn geraamd door de bouwkostenspecialisten van bbn adviseurs op basis van het PvE
opgesteld door
DAAD architecten.

« Vervangen installaties brandweerkazerne (scenario 0): de installaties van de brandweerkazerne
dienen volgens de rekenregels te worden vervangen na 20 jaar. De kosten die hiermee gepaard
zullen gaan, zijn door bouwkostenspecialisten van bbn adviseurs bepaald op basis van het PvE van
DAAD architecten.

» Uitbreiding locatie De Beeck (scenario 0): locatie De Beeck wordt (fictief) uitgebreid met een
raadzaal en fractiekamers. De bouwkosten zijn geraamd door de bouwkostenspecialisten van
bbn adviseurs, mede op basis van een bouwkundige inspectie van locatie De Beeck.

» Vervangen installaties locatie De Beeck (scenario 0): de installaties van de brandweerkazerne
dienen volgens de rekenregels na 20 jaar te worden vervangen. De kosten die hiermee gepaard
zullen gaan, zijn door de bouwkostenspecialisten van bbn adviseurs bepaald op basis van een
bouwkundige inspectie van locatie De Beeck en de uitgangspunten voor de gewenste uitbreiding.

+ Sloop en bouwrijp moken locatie Efkshove (scenario 0): de kosten zijn geraamd door
bouwkostenspecialisten van bbn adviseurs op basis van een inspectie van locatie Elkshove.

Taxatiewaarden
= De taxatiewaarden dienen als vitgangspunt voor de opbrengsten.
« Locatie Plein: de opbrengst is gelijk aan de boekwaarde op het moment van inbreng in project
Mooi Bergen.
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Locatie JL4: de taxatiewaarde is, in opdracht van de gemeente Bergen, bepaald door het bureau
Kuijs Reinder Kakes. De totale taxatiewaarde is een optelling van de waarde van locatie JL4 en het
aangrenzende perceel H1025. De opbrengst wordt bepaald door de taxatiewaarde te verminderen
met de restantlening op het moment van verkoop. De taxatiewaarde is hoger’ in het geval van
verkoop via een sale-and-leaseback constructie met een 10-jarig huurcontract dan met een 2-jarig
huurcontract vanwege het feit dat een investeerder een langere huurgarantie koopt.

Locatie Elkshove (scenario 0): op locatie Elkshove wordt de nieuwe brandweerkazerne gerealiseerd.
Het resterende deel van het terrein wordt verkocht ten behoeve van woningbouw. De opbrengst-
waarde is bepaald door de gemeente Bergen.

Exploitatiekosten

= Onder de exploitatiekosten vallen posten als opstalverzekeringen, energiekosten, onderhoud,
schoonmaak en beveiliging. De kapitaallasten maken in dit geval geen onderdeel uit van de
exploitatiekosten (de kapitaallasten zijn apart berekend ten behoeve van een zuivere vergelijking).
De genoemde bedragen zijn jaarlijks terugkerende posten.

Locatie De Beeck: ten tijde van dit onderzoek waren er geen gedetailleerde gegevens beschikbaar
waaruit het onderscheid tussen het bestuurscentrum en de resterende activiteiten op te maken
was. In overleg met de gemeente Bergen is afgesproken om aan te nemen dat de exploitatiekosten
van deze locatie 10% van de exploitatiekosten van locatie JL4 bedragen.

Locatie Plein: ten tijde van dit onderzoek waren er geen gedetailleerde gegevens van locatie Plein
beschikbaar. In overleg met de gemeente Bergen is afgesproken om aan te nemen dat de
exploitatiekosten van deze locatie 10% van de exploitatiekosten van locatie JL4 bedragen.

Locatie JL4: de exploitatiekosten van de locatie JL4 zijn op basis van de actuele gegevens bepaald
en verstrekt door de gemeente Bergen.

Locatie JL4; huur & exploitatie: de jaarlijkse kosten voor locatie JL4 bevatten (na de verkoop via
sale-and-leaseback constructie) de posten voor huur en de nog resterende exploitatiekosten”,
Locatie Elkshove: de exploitatiekosten van de locatie Elkshove zijn bepaald door kostenspecialisten
van bbn adviseurs op basis van de gegevens die worden genoemd in het haalbaarheidsonderzoek
van DAAD architecten en de door de gemeente Bergen verstrekte berekening van het vioergebruik
in JL4.

Brandweer nieuw (scenario 0): de exploitatiekosten van de nog te realiseren brandweerkazerne op
locatie Elkshove zijn bepaald door kostenspecialisten van bbn adviseurs op basis van gegevens die
worden genoemd in het haalbaarheidsonderzoek van DAAD architecten.

Locatie De Beeck nieuw (scenario 0): de exploitatiekosten van locatie De Beeck na voltooiing van de
uitbreiding zijn bepaald door kostenspecialisten van bbn adviseurs aan de hand van een opname
van het gebouw.

Tijdelijk huisvesting (scenario 0): de exploitatiekosten van de tijdelijke huisvesting ten behoeve van
de grondige upgrade van locatie JL4 zijn bepaald door specialisten van bbn adviseurs op basis van
ervaring met vergelijkbare projecten.

Locatie JL4 na upgrade (scenario 0): de exploitatiekosten van locatie JL4 na de grondige upgrade en
uitbreiding zijn bepaald door kostenspecialisten van bbn adviseurs op basis van een opname

van het gebouw en de gegevens die worden genoemd in het haalbaarheidsonderzoek van

DAAD architecten.

= De taxatiewaarde bij standaard verkoop bedraagt € 3.903.000,- en bij verkoop via een sale-and-leaseback constructie inclusiel een 10-jarig
huurcentract, bedraagl de taxatiewaarde € 4.518.000,~. In beide gevallen bedraagt de taxatiewaarde van perceel H1025 € 631,500,

? be huur voor locatie IL4 zal € 438.574,~ bedragen Incluslef kosten voor verzekeringen, belastingen en onderhoud (taxatierapport

Kuijs Reinder Kakes), De resterende exploitatizkosten bevatten energickosten en vaste bedrijfskosten en bedragen € 192,400,
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Kapitaallasten
= De kapitaallasten zijn de kosten die worden gemaakt om een lening te financieren.
= Aflossing & rente locatie JL4: deze gegevens zijn aangeleverd door gemeente Bergen.
« Restant lening: bepaald door de resterende looptijd van de lening in jaren (zoals opgegeven door
gemeente Bergen) te vermenigvuldigen met de jaarlijkse aflossing.

3.3. Toelichting rekenmodel

De posten die in de vorige paragraaf toegelicht zijn, zijn als input gebruikt voor het rekenmodel om te
komen tot de ncw van de huisvestingskosten voor het huisvesten van het bestuur, de brandweerkazerne en
de ambtelijke organisatie van gemeente Bergen van 2012 tot en met 2051. De berekening die hieraan ten
grondslag heeft gelegen wordt in deze paragraaf toegelicht. Daarbij wordt het overzicht van scenario 1

(zie bijlage 1) als leidraad gebruikt.

In bijlage 1 zijn 8 kolommen te zien: Jaar, N, Totaal investering, Totale kapitaallast, Totaal exploitatie-

kosten, Totaal opbrengsten, Cashflow en CW (1 januari 2011),

= Jaar: het jaar waarin de kosten worden gemaakt.

= N: nummer van het jaar ten opzichte van 2011.

= Totaal investering: het totaal aan eenmalige kosten die in een bepaald jaar worden gemaakt.
Welke kosten dit zijn, is per geval toegelicht op het overzicht van het betreffende scenario.

= Tatale kapitaallast: optelling van het totaal aan aflossing dat betaald wordt in het gegeven jaar over de
verschillende lopende leningen en het totaal aan rente dat wordt betaald in het gegeven jaar over de
verschillende lopende leningen.

»  Taotaol exploitatiekosten: het totaal aan exploitatiekosten dat in het gegeven jaar wordt betaald.
Deze kosten zijn afhankelijk van de locaties die in het gegeven jaar in gebruik zijn.

= Totool opbrengsten: het totaal aan opbrengsten uit verkochte vastgoedobjecten.

= Cashffow: de cashflow is een optelsom van alle kosten en opbrengsten die in het gegeven jaar worden
gemaakt.

= CW (1 jonuori 2011): dit is de waarde van de cashflow contant gemaakt (zie toelichting in
paragraaf 3.4.) naar 1 januari 2011.

Als voorbeeld wordt het jaar 2022 in scenario 1 (zie bijlage 1) hier verder toegelicht:

= |n 2022 worden er in scenario 1 en 2 investeringen gedaan, namelijk de investeringskosten voor de
2" fase van locatie Elkshove en de verwerving van een aantal woningen op locatie Elkshove.
Deze investeringen worden verhoogd met een jaarlijkse inflatie van 2% om te komen tot het bedrag dat
staat vermeld in de kolom Totaal investering.

= In de berekening is ervan uitgegaan dat het benodigde bedrag voor deze investering wordt geleend bij
een bank. De looptijd van deze lening loopt van 2022 tot en met 2051; 30 jaar. De jaarlijkse aflossing
over dit bedrag bedraagt de waarde van de investering gedeeld door 30. Dit bedrag wordt opgeteld bij
de aflossing over de eerder geleende bedragen (onder andere de investeringskosten voor de 1° fase
van locatie Elkshove en de investeringskosten voor locatie JL4). Hierbij wordt de rente die dient te
worden betaald over het geleende bedrag opgeteld. De geleende bedragen worden vermindert met de
reeds betaalde aflossing. Vervolgens wordt er 5% rekenrente genomen over de resterende bedragen.
Het totale bedrag (aflossing + rente) is weergegeven in de kolom totale kapitaallast,

= De exploitatiekosten in 2022 bestaan uit de kosten voor locatie IL4 (nog steeds in gebruik) en de
1* fase van locatie Elkshove (reeds gerealiseerd en in gebruik).

= |n 2022 zijn er geen opbrengsten uit vastgoed als resultaat van de realisatie van dit project.
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* Het bedrag in de kolom Cashflow bestaat uit de bedragen in de kolommen Totale kapitaallast en Totaal
exploitatiekosten.

= Het bedrag in de kolom CW (1 januari 2011) is het resultaat van de vermenigvuldiging van het bedrag in
de kolom Cashflow met de Contante Waarde factor (CW-factor).

3.4. Resultaten

Met behulp van het in de vorige paragrafen toegelichte rekenmodel zijn de volgende ncw“ van de kosten
voor het huisvesten van het bestuur, de brandweerkazerne en de ambtelijke organisatie van de gemeente
Bergen berekend. De kosten zijn onderverdeeld in het onderdeel kapitaallasten en het onderdeel
exploitatielasten (onderhoud, energieverbruik en dergelijke). De ncw totaal bevat de kapitaallasten, de
exploitatielasten en de opbrengsten (deze laatste zijn hier niet los vermeld, maar wel terug te vinden in
bijlage 1 tot en met 5).

Let op: de totaalbedragen vertegenwoordigen de totale lasten voor de huisvestingen van de gemeente
Bergen voor de komende 40 jaar. Dit zijn dus niet kosten die enkel worden gemaakt ten behoeve van de

realisatie van de nieuwbouw. In die zin is deze rekenmethodiek vergelijkbaar met Life Cycle Costing (LCC).

= Scenario 1: hergebruik bebouwing op locatie Elkshove gecombineerd met aanbouw. Gefaseerd. (zie

bijlage 1)

ncw kapitaallasten (excl. opbrengsten) - € 19.400.000,--
ncw exploitatiedeel - € 16.000.000,--
ncw totaal (incl. opbrengsten) - € 32.200.000,—

= Scenario 2: hergebruik bebouwing op locatie Elkshove gecombineerd met aanbouw (zie bijlage 2).

ncw kapitaallasten (excl. opbrengsten) - € 20.500.000,--
ncw exploitatiedeel - € 14.000.000,--
ncw totaal (incl. opbrengsten) - € 32.800.000,--

= Scenario 3: nieuwbouw op locatie Elkshove. Gefaseerd (zie bijlage 3)

ncw kapitaallasten (excl. opbrengsten) -€ 20.200.000,-
ncw exploitatiedeel - € 15.000.000,--
ncw totaal (incl. opbrengsten) - € 32.900.000,—-

= Scenario 4: nieuwbouw op locatie Elkshove (zie bijlage 4)
ncw kapitaallasten (excl. opbrengsten) - € 21.900.000,--
ncw exploitatiedeel - € 13.100.000,--
ncw totaal (incl. opbrengsten) - € 33.300.000,--

= Scenario 0: voortzetting huidige situatie (zie bijlage 5)
ncw kapitaallasten (excl. opbrengsten) - € 18.500.000,--
ncw exploitatiedeel - € 14.100.000,--
ncw totaal (incl. opbrengsten) - € 31.800.000,--

* be ncw is een theoretische benadering van de waarde van een toekomstige investering. De ncw Is een bedrag op moment x dat

op dat moment dezelfde waarde vertegenwoordigd als het bedrag y op een toekomstig moment. De waarde van een specifiek
bedrag verandert namelijk gedurende de tijd als gevolg van de rente.

Een voorbeeld: als de rente 5% per jaar bedraagt, is een bedrag van € 100.000,- dat in jaar 2012 vitgegeven wordt in jaar 2011
een bedrag van € 100.000,--/1,05 = € 95.240,~ waard. We noemen € 95.240,- in 2011 (het bedrag op moment x) de ncw van
€ 100.000,— in 2012 (het bedrag y op een toekomstig moment).
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In figuur 3 is per scenario de cashflow van het investeringsdeel gevisualiseerd. In figuur 4 is per scenario de
cashflow van het exploitatiedeel gevisualiseerd en in figuur 5 is de totale cashflow per scenario
gevisualiseerd.
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Figuur 3: cashflow investeringsdeel
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3.5. Deelconclusie |-

Vergelijking van de ncw en de figuren 3, 4 en 5 resulteert in de volgende constateringen: -

= de investeringskosten van de hergebruikscenario’s zijn lager dan de gerelateerde (al dan niet
gefaseerd) nieuwbouwscenario’s. Dit is te verklaren vanuit het feit dat in de hergebruikscenario’s
minder nieuwe vierkante meters worden gerealiseerd;

= de ncw van de investeringskosten van de gefaseerde scenario’s zijn lager dan de ncw van de
gerelateerde (nieuwbouw dan wel hergebruik) niet-gefaseerde scenario’s. Dit is te verklaren vanuit het
financieringsvoordeel van faseren;

» de exploitatiekosten van de hergebruikscenario’s zijn hoger dan de gerelateerde (al dan niet gefaseerd)
nieuwbouwscenario’s. Dit is te verklaren vanuit het feit dat de hergebruikscenario’s uiteindelijk een
grotere vioeropperviakte beslaan vanwege de minder efficiénte indelingsmogelijkheden;

® de exploitatiekosten van de gefaseerde scenario’s zijn hoger dan de exploitatiekosten van de
gerelateerde (nieuwbouw dan wel hergebruik) niet-gefaseerde scenario’s. Dit is verklaren vanuit het
feit dat de sale-and-leaseback constructie resulteert in relatief hoge exploitatiekosten.

Op basis van deze constateringen zijn de volgende conclusies te trekken:

= in de looptijd van deze studie (40 jaar) compenseren de lagere exploitatielasten van de F
nieuwbouwscenario’s de daarmee samenhangende hogere investeringskosten niet, al zijn de
verschillen erg klein;

= de financieringsvoordelen als gevolg een gefaseerd planverloop compenseren de hogere
exploitatielasten niet, al zijn de verschillen erg klein;

= scenario 1is binnen de looptijd van deze studie de goedkoopste variant.

Vergelijking van de ncw en figuur 3, 4 en 5 van de scenario’s 1 tot en met 4 met scenario O resulteert in de

volgende constateringen en conclusies:

= de investeringskosten van scenario O zijn lager dan de investeringskosten van scenario 1 tot en met 4.
Dit is te verklaren vanuit het feit dat er in scenario 0 alleen sprake is van renovatie en niet van
nieuwbouw;

= de exploitatielasten van scenario O zijn lager dan de gefaseerde scenario’s (1 en 3), maar hoger dan de
exploitatielasten van de niet gefaseerde scenario’s (2 en 4). Dit is te verklaren vanuit de hoge
exploitatiekosten die de sale-and-leaseback constructie in de gefaseerde scenario’s met zich mee
brengt;

= de relatief lage investeringskosten van het scenario O compenseren de exploitatielasten. Scenario O is
hierdoor uiteindelijk de goedkoopste optie al zijn de verschillen erg klein.
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4. Kwalitatieve vergelijking

Naast de financiéle aspecten zijn ook de kwalitatieve aspecten vergeleken. De kwalitatieve vergelijking
wordt in dit hoofdstuk toegelicht en biedt inzicht in de mogelijkheden ten aanzien van de kwaliteit van de
ontwikkeling zoals die wordt voorgesteld in de verschillende scenario’s.

4.1. Toelichting
4.1.1. Onderzoekopzet

De kwalitatieve aspecten zijn aan de hand van 3 categorieén uiteengezet. Dat zijn duurzaamheid,
ontwerp/inhoudelijk en procesmatig (zie bijlage 6). Binnen deze categorieén worden verschillende
aspecten onderscheiden die door huisvestingadviseurs van bbn adviseurs zijn beoordeeld op basis van
kennis en ervaring met vergelijkbare projecten.

Duurzaamheid

®  Matericalgebruik: kan er worden gekozen voor duurzame, slijtvaste, onderhoudsarme materialisering?

=  Energiegebruik: zijn energiebesparende maatregelen te implementeren?

®  Herbestemming: kan het gebouw eenvoudig worden omgevormd naar een nieuwe functie?

®  Hergebruik: worden (delen van) bestaande gebouwen hergebruikt en voor welke periode is dat
mogelijk zonder grondige renovatie?

Ontwerpinhoudelijk

= Flexibiliteit: kan het gebouw wijzigingen opvangen in de vastgoedvraag van de organisatie?
*  [ndeling: hoe efficiént is het gebouw in te delen wat betreft vioeropperviak?

= Binnenklimoaot: wat is de kwaliteit van het binnenklimaat?

e [ogistiek: hoe efficiént is het gebouw in te delen wat betreft logistiek?

e Planologisch: hoe is de nieuwbouwsituatie in the passen in de bestaande omgeving?

s Uijtstraling: wat is te bereiken op het gebied van vitstraling van het gebouw?

= Parkeren: is er voldoende ruimte beschikbaar om te voorzien in parkeergelegenheden?

® Restwoarde: biedt de ontwikkeling potentie voor een hoge restwaarde?

Procesmatig

= Functioneren organisatie: wordt de organisatie op korte termijn op 1 locatie gehuisvest?

= Besluitvorming: legt de ontwikkeling druk op het besluitvormingsproces binnen de gemeente Bergen?
= Planologisch: is een wijziging van het bestemmingsplan op korte termijn vereist?

=  Financiering: biedt het scenario financieringsvoordelen door een spreiding van de investeringen?

= Veiligheid: belemmert de ontwikkeling de uitrukmogelijkheden van de brandweer?

= Qverlast: hoeveel overlast veroorzaakt de ontwikkeling in de directe omgeving?

= Uitvoeringsrisico: wat zijn de uitvoeringsrisico’s van het scenario?

4.1.2. Uitgangspunten

Voor het gebruik van de kwalitatieve vergelijking in bijlage 6 zijn de volgende zaken van belang:

= aspecten die ten behoeve van een zuivere financiéle vergelijking in het financiéle onderzoek niet zijn
meegenomen, zijn hier wel afzonderlijk beoordeeld. De kwalitatieve vergelijking toont dan
ook een eerste indruk van de manier waarop een bepaald scenario past binnen de ambities van de
gemeente Bergen zoals millennium gemeente en meeste duurzame gemeente van Noord-Holland;

= de scenario’s zijn per aspect ten opzichte van elkaar beoordeeld;
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= de aspecten hebben geen wegingsfactor ten opzichte van elkaar en de resultaten zijn als zodanig dan
ook niet op te tellen. Een beoordeling van 3x groen en 1x rood is niet per definitie beter dan een
beoordeling van 3x rood en 1x groen. De becordeling van aspecten ten opzichte van elkaar is
afhankelijk van subjectieve criteria en zal dan ook per persoon verschillen;

= aspecten die rood zijn beoordeeld, zijn niet per definitie beperkend voor een scenario. Wel betekent
het dat het betreffende aspect in een bepaald scenario een extra kostenpost met zich mee kan brengen
om tot een oplossing te komen die van vergelijkbaar niveau is met een scenario waarin het bewuste
aspect groen is becordeeld;

= aspecten die grijs zijn beoordeeld, zijn niet vergelijkbaar met de andere scenario’s.

4.2. Resultaten

Zie de tabel in bijlage 6.

4.3. Deelconclusie
Vergelijking van de scores per scenario in bijlage 6 resulteert in de onderstaande constateringen.

= |nvergelijking tot de hergebruikscenario’s (1, 3 en 0) scoren de nieuwbouwscenario’s (3 en 4) goed op
de duurzaamheidsaspecten behalve op het aspect hergebruik. Hier ligt een belangrijk (politiek)
afwegingspunt met het oog op energiegebruik, herbestemmingspotentieel en de voorbeeldfunctie van
de gemeente Bergen.

= |nvergelijking tot de hergebruikscenario’s (1, 3 en 0) scoren de nieuwbouwscenario’s (3 en 4) relatief
goed op de ontwerp- en inhoudelijke aspecten. Met name de flexibiliteit, de mogelijkheid van het
gebouw om functiewijzigingen binnen de organisatie op te vangen, is hier van belang. Dit heeft
namelijk een grote invloed op de toekomstige tevredenheid van de gebruikers. Dit is het beste te
waarborgen in de nieuwbouwscenario’s vanwege de volledige ontwerpvrijheid.

* Op de procesmatige aspecten scoren voornamelijk de niet-gefaseerde scenario’s (2 en 4) goed.
Belangrijke punten binnen deze aspecten zijn het functioneren van de organisatie en de veiligheid met
betrekking tot het uitrukken van de brandweer, In de niet-gefaseerde scenario’s wordt de organisatie
namelijk op korte termijn op 1 locatie herenigd en bovendien hoeven de uitrukmogelijkheden van de
brandweer niet te worden afgestemd met een 2° bouwfase.

Let op: bij de vergelijking van de scenario’s 1 en 3 met de scenario’s 2 en 4 is het belangrijk te beseffen
dat de verschillen zijn gebaseerd op het gebouwdeel dat wordt hergebruikt in de scenario’s 1 en 3.

Het gebouwdeel dat wordt hergebruikt beslaat echter slechts circa 35% van het totale vloeropperviak van
de ontwikkeling.

Op basis van de constateringen zijn de onderstaande conclusies te trekken.

=  Op het eerste gezicht scoort het niet gefaseerde nieuwbouwscenario (4) het beste. In de hergebruik-
scenario’s (1 en 2) gaat het echter om een beperkt deel hergebruik (circa 35% van de totale
ontwikkeling). Wanneer deze afweging wordt meegenomen, scoort ook het niet-gefaseerde
hergebruikscenario (2) relatief goed.

= De score van het gefaseerde nieuwbouwscenario (3) wordt negatief beinvioed door een slechte score
op het gebied van het functioneren van de organisatie, de veiligheid met betrekking tot het uitrukken
van de brandweer en het 2x veroorzaken van overlast voor de omgeving. Uiteindelijk is het belang van
deze aspecten een politieke afweging, maar naar mening van bbn adviseurs wegen deze aspecten
zwaar,
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= Het gefaseerde hergebruikscenario (1) en het voortzetten van de huidige situatie (0) scoren slecht op
de kwalitatieve aspecten. Dit is vooral te verklaren vanuit de beperkte flexibiliteit, de herbestemmings-
mogelijkheden en de energiebesparende maatregelen. Bovendien scoort het gefaseerde hergebruik-
scenario (1) slecht op de aspecten functioneren van de organisatie, veiligheid met betrekking tot het
uitrukken van de brandweer en overlast voor de omgeving.
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5. Conclusie

In de financiéle vergelijking valt op dat de financiéle verschillen tussen de scenario’s relatief klein zijn.
Hogere investeringskosten worden veelal gecompenseerd door lagere exploitatiekosten. Tussen de
voortzetting van de huidige situatie {scenario 0), de laagste ncw, de volledige niet-gefaseerde
nieuwbouw (scenario 4) en de hoogste ncw, zit een verschil van slechts 5%. Het verschil tussen scenario 1
(het oorspronkelijk scenario met de laagste ncw) en scenario 4 is zelfs minder dan 2%.

Vanwege het kleine verschil in ncw wegen de aspecten uit de kwalitatieve vergelijking relatief zwaar.

Op basis van deze aspecten lijkt het onverstandig om te kiezen voor een gefaseerd scenario (scenario 1
en 3). Dit vanwege de nadelen op het procesmatige vlak: de gemeentelijke organisatie blijft nog geruime
tijd verspreid over meerdere locaties met alle publieksfuncties niet in Bergen, maar in Alkmaar. Door het
gefaseerde bouwen wordt er verspreid over een erg lange periode veel overlast veroorzaakt in de
omgeving. Het afstemmen van bouwwerkzaamheden met de uitrukroute van de brandweer brengt
veiligheidsrisico's met zich mee.

Op basis van de kwalitatieve vergelijking lijkt scenario 4 de beste keuze uit de niet-gefaseerde scenario’s
(scenario 2 en 4). Dit vanwege de hogere score op duurzaamheids- en ontwerpaspecten. Hoewel de sloop
van het bestaande gebouw op locatie Elkshove in het geval van scenario 4 geen duurzame optie is, staat
daar tegenover dat er veel mogelijk is op het gebied van herbestemming, flexibiliteit en (energiebesparing
door) materiaalgebruik. Van deze mogelijkheden kan optimaal worden geprofiteerd in het geval van
volledige nieuwbouw in verband met de ontwerpvrijheid die deze situatie biedt. Daar staat tegenover dat
deze opties in scenario 2 in mindere mate ook mogelijk zijn, aangezien in dat scenario slechts 35% van de
totale ontwikkeling zal bestaan uit hergebruik. Andersom geldt ook dat de negatieve invloed van het slopen
van het bestaande gebouw in scenario 4 dus relatief gering is. Daarnaast biedt volledige nieuwbouw de
mogelijkheid om efficiént te ontwerpen waardoor in scenario 4 ongeveer 5% minder vloeroppervliak wordt
gerealiseerd (en dus ook verwarmd, gekoeld, onderhouden et cetera) dan het geval is in scenario 2.

Naast de scenario’s 1 tot en met 4 is ook scenario 0 meegenomen in deze studie. Dit scenario scoort het
slechtst in de kwalitatieve vergelijking en wordt dan ook afgeraden. Dit wordt veroorzaakt door de slechte
staat waarin locatie JL4 verkeerd. Door de voorgestelde grondige renovatie zal dit verbeteren, maar
bijvoorbeeld het binnenklimaat zal nog steeds minder zijn dan nieuwbouwniveau (of een extra investering
van € 1.300.000,-- vereisen). Bovendien is het voortzetten van de verspreide huisvesting van de

gemeente Bergen slecht vaor het imago van de gemeente richting de inwoners van Bergen en richting
externen (bijvoorbeeld goede arbeidskrachten). Hoewel dit scenario de laagste ncw heeft, zijn de
financiéle verschillen met de overige scenario’s erg klein en wegen daardoor niet op tegen de nadelen.

Op basis van de resultaten van deze studie en de overwegingen zoals die nogmaals uviteengezet zijn,
verdient de keuze voor scenario 4, volledige nieuwbouw niet gefaseerd, de voorkeur.
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Bijlage 5: Financiele vergelijking scenario 0
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Bijlage 6: Kwalitatieve vergelijking
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Bijlage 7: Overzicht uitgangspunten algemeen bouwkostenraming

GEHANTEERDE GEGEVENS

DAAD Archilecten;
Haalbaarheidsonderzoek, Gemeentehuis Bergen, Elkshove 2.0 dd 22 december 2010

Gemeente Bergen;
Berekening vioergebruik gemeentehuis JL4 dd. & jul 2011

bbn a BLIS.
Ruimtegebruik per scenario dd. B juh 2011

UITGANGSPUNTEN

Alig bedragen exclusief BTW

Prispeil begroting is januari 2011

Exclusief eventuele sanering

Er zyn in alle scenario's geen kosten gerekend voor eveniueel ondergronds parkeren

RGEBRLUIK RIO'S
- Eris uitgegaan van 20% sloop van Elkshove,
- Eris uitgegaan van ca 15% indelingsverlies voor de functies die in het bestaande gebouw
worden ingepasl.
- Voor de uitbreiding is gerekend mel een verhouding gevelopperviak | vioeropperviak van 0,75
- Eris vilgegaan van ca. 2.000m® beslaande gevel.
- Er is vilgegaan van ingrijpende renovdtie, aanpassing en vervanging van de bestaande gevel van Elkshove
In het 0 scenario is uitgegaan van vervanging van kozijnen en begkzing: de gevel wordt verder niet gewijzigd
- Wanneer er sprake is van hergebruik is in alle gevallen uitgegaan van volledig nieuwe dakbedekking
- Er zijn resereveringen gemaakt voor beperkte aanpassingen aan hel bouwkundig skelet.
- Wanneer ef sprake is van hergebruik is in alle gevallen utgegaan van volledig nieuwe installaties
- Bij scenario 1 is ef vanuitgegaan dal in de 1e fase alle voor het beslaande gebouw benodigde
werkzaamheden worden uitgevoerd, mel uitzondering van de afbouw van de functies welke in
de 2e worden gerealiseerd. Dit betekent dat na de 1e fase ca. 800 m® in hel bestaande gebouw
niet in gebruik is.
- Voor de vaste innichling zijn aannames gedaan vilgaande van een gebruikelijke demarcatie,
- Op het gebied van architectuur, materiaalgebruik en installaties is uilgegaan van een voor
gemeentehuizen gemiddeld niveau

L]

NIEUWBOUW SCENARIO'S
- Eris gerekend met een verhouding gevelopperviak / vioeropperviak van 0,70.
- Voor de vasle infichling zijn aannames gedaan uilgaande van een gebruikelijke demarcatie.
- Op het gebied van architectuur, materiaalgebruik en installaties is ulgegaan van een voer
gemeentehuizen gemiddeid niveau,
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Bijlage 8: Overzicht bouwkundige uitgangspunten 0 scenario

GEHANTEERDE GEGEVENS

BBN Advispurs
Inspectie gebouw JL 4 & De Beeck dd. 13 oktober 2011

Gemeenfe Bergen.
Onderwerpen uil gndernemingsraad mail d.d. 13 oktober 2011

UITGANGSPUNTEN JL4
idin
- Uitbreiding begane grond L.b.v. publieksbalie en representatieve entree
Lpgrade

- Tolale kaalslag interieur
- Mieuwwe inrichting (door architect)
Inrichting
Indeling volgens het nieuwe werken
Indeling werkkamers en vergaderruimten
Duurzaamheidsmaatregelen (ichiplan mel aanwezigheidsdetectie e.d.)
Wegnemen geluidsoveriast gebouwgebruik
- Deels vervangen installaties
Nieuwe instaliaties (lopkoeling), deels hergebruik kanalisenng
Hergebruik radiatoren en leldingwerk
Wegnemen stankoveriast foiletten
- Volledig nieuw (draadioos) ICT netwerk
- Gevel biijft behouden (reinigen, maar geen hogere isolatie)
- Vervangen kozijnen en glas
HR++ beglazing
- Nieuwe dakbedekking

Exclysief

- Warmle-Koude-Opsiag (duurzaamheidsmaatregel, wel opgenomen in de overige scenario’s)






Bijlage 9: Overzicht uitgangspunten opperviakten bouwkostenraming
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7350 Gemeentehuis te Bergen Bergen 20-o0k1-11 adviseurs
RUIMTEGEBRUIK PER SCENARIO
Bestaande opperviakten
Bestaande locatie Elskhove 3.130 m*bvo
aanname gedeelleljke sloop -2 0% -630 mbvo
Totaal 2.500 m*bvao
|Benodigd opperviakie Hergebruik en nieuwbouw Vall e nieuwbouw Nul scenario
Bestuurlijk 1.270 m'bvo 1.270 mbvo
loeslag ivim inspassing 15% 180 mbvo | .
1.460 m'bvo 1270m'ovo| | 1.560 m'bvo
Brandweer 560 m*bvo 560 m*bvo
togsiag ivm inspassing | 15%| 80 mbvo ST
640 m*bvo 560 m'bvo 560 m’bvo
Diensiverlening 5 600 m*bvo 5,600 mbvo
toeslag ivm inspassing 5%| 280mbwvo | | ___ b
5880 mbvo 5,600 mtvo 5550 m'bvo
Totaal 7.980 m’bvo 7.430 m’bvo 7.670 m'bvo
Scenario's Hergebruik en nieuwbouw Volledige nieuwbouw Nul scenario
Scenario 1 Scenario 2 Scenario 3 Scenario 4
2 fases 1 fase 2 fases 1 fase
FASE 1
Benodigd
Bestuurlik 1.460 m*ovo| 1,460 m*bvo 1270 mbve|  1.270 m'bvo 1.560 m'tve
Brandweer 640 m’bvo 640 m'bvo 560 mbvo 560 mibvo 560 m'bvo
Diensiverlening 0 m*bve|  5.880 m*bvo 0 m*bval  5.600 m'bvo £ 550 m'bve,
Totaal benodigd - Fase 1 2.100 m’bvo| 7.980 m*bvo 1.830 m’bve|  7.430 m*bvo 7.670 m'bvo
Beschikbaar bestaand 2.500 m’bvol  2.500 m'bvo 0 mPbvo 0 m'bvo 5910 m'bvo
Benodige uitbreiding ivm inpassing 410 m*bvo 410 m*bvo 0 m*bvo 0 m*ova 1.200 m'bvo
Benodige uitbreiding ivm opperviakle ___ Omibvo| 5.070 m*bvo 1.830 m'bva) 7430 m'bvo 1.760 m’bva
Totaal beschikbaar opperviak 2910 mbvo|  7.880 m'bvo 1.830 m*bve | 7.430 mibvo 7.670 m’bvo
Niet gebruikt in bestaand #10 m'bvo 0 m'bvo 0 m'bvo 0 m'bvo 0 m'bvo
FASE 2
Benodigd
Dienstveriening 5.880 m’bvo 5.600 m*bvo
Totaal benodigd - Fase 1 5.880 m*bvo 5.600 m'bvo
Beschikbaar bestaand 810 m*bvo 0 m*bvo
Benodige uitbreiding ivm opperviakle 5070 m*bvo 5600 m*bvo
Totaal benodigd 7.980 m'bvo| 7.880 m*bvo 7.430 m*bvo| 7.430 m*bvo 7.670 m'bvo
Samenvatling Hergebruik en nieuwbouw Volledige nieuwbouw Nul scenario
Scenario 1 Scenario 2 Scenario 3 Scenario 4
Sloop 630 m*bvo 630 m'bvo 630 m*bvo 630 m'bvo 0 m’bva
Aanpassen bestaand 2.500 m*bvo| 2 500 mibvo 0 m*bvo 0 m*bvo 5.350 m’bve
MNisuwbouw 5.480 m’bvol 5480 m*bvo 7430 m'bvo]  7.430 m'bvo 1.760 m'bvo
Tolaal opperviakie 7.980 m'bvo| 7.9B0 m*bvo 7.430 m'bvo| 7.430 mbve 7.670 m'bvo
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Bijlage 10: Overzicht resultaten bouwkostenraming

Bbr

adviseurs
7350 Gemeentehuis le Bergen Bergen 20-okt-11
TOTAALBLAD
Code  Elementenomschrijving Hoeveelheid eh  Koslen Kengetallen
pris/eh subtot lotaal per per
element  m’bvo
Scenario 1 _Hergebruik en Nieuwbouw in 2 fases
Bouwkosten 1e fase 2910 m*bvo 1305 3.799.000
Aanvullende faseringkosten 1e fase 2910 m*bve 69 201.400
Bouwkosten 2e fase 5070 m*bvo 1.691 B.572.000
Aanvullende faseringkosten 2e fase 5070 mova 54 273200
Totaal Scenaric 1 excl. BTW 7.980 m'bvo 12.846.600 1.610
Scenario 2 _Hergebruik en Nieuwbouw in 1 fase
Bouwkosten 1e fase 7.980 m’bvo 1.550 12.371.000
Totaal Scenario 2 excl. BTW 7.980 m*bvo 12.371.000 1.660
Scenario 3 "u"nlludlae Nieuwbouw in 2 fases
Bouwkosien 1e fase 1.830 m'bvo 1.841 3.369.000
Aanvullende faseringkosten 1e fase 1.830 m*bve G8 125.200
Bouwkosten 2e fase 5.600 m*bvo 1.794 10.045.000
Aanvullende fazeringkosien 2e fase 5.600 m*bvo 51 284700
Totaal Scenario 3 excl. BTW 7.430 m*bvo 13.826.200 1.861
Scenario 4 Volledige Nieuwbouw in 1 fase
Bouwkosten 1e fase _ 7.430 m'ovo 1.B06 13.417.000 _
Totaal Scenario 4 excl. BTW 7.430 m*bvo 13.417.000 1.806
Scenario 0 Hergebruik JL4 + Uitbreiding met 1.200 m*bvo
Hergebruik 5.350 m'bvo 854 5.105.609
Aanbouw JLd 200 mfbvo 1.549 309.800
Aagnbouw  de Beeck 1.000 mPbvo 1,669 1.669.200
Tijdeljke huisvesting 5.350 mtwo 356  1.905.200
Lakactie Elkshove sloop en bouwrijp maken 1 po 531.402 531.402
Brandweerkazerne 560 m'vo 1.707 855680
Totaal Scenario 0__excl. BTW 7.410 m'bvo 10.476.891 1474




