Slotkwartier Egmond aan den Hoef
vooronderzoek ontwikkeling
27 juli 2017

Inleiding

Door de Initiatiefgroep Slotkwartier van de Gemeente Bergen is aan de gezamenlijke bureaus
COLLO architecten, Braaksma & Roos Architectenbureau, en Restauratie Advies en
Begeleidingsbureau gevraagd om een vooronderzoek uit te voeren naar de ontwikkeling van het
‘Slotkwartier’ in Egmond aan den Hoef.

Van de grote hoeveelheid door Bas van Nieuwburg verzamelde informatie en ideeén kon gebruik
worden gemaakt. De presentatie van de Initiatiefgroep ‘Slotkwartier Egmond aan den Hoef —
Ervaren & (her)beleven’ van eind juni 2017 was uitgangspunt voor het cijferwerk.

De hoekwoning Weg naar de Veert 5 werd in overleg buiten de plannen gelaten. Dat geldt ook voor
de tussen het Oude Raadhuis en Hoeve Overslot gelegen woning. Deze voormalige boerderij is een
verbindende schakel tussen de overige gebouwen, maar werd vanwege privé bezit niet in de plannen
betrokken.
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Egrond aan o Hoof

figuur 1: plattegrond van het Slotkwartier
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Toelichting op de cijfers

Algemeen

In de figuren 2 en 3, zijn de bouwkundige herbestemmingskosten van het Oude Raadhuis en de
voormalige School, en Hoeve Overslot zichtbaar gemaakt. Hiervoor werd uitgegaan van bruto
oppervlakken, en een kostprijs per m2. Deze vormen de basis voor het verdere overzicht, figuur 4.
Omwille van de leesbaarheid is figuur 4 verdeeld over twee bladen afgedrukt.

Bij het opstellen van de kosten zijn verder de volgende uitgangspunten gehanteerd:

e erisvan uitgegaan, dat op de gebouwen — deze zijn eigen bezit — niet hoeft te worden
afgeschreven op de boekwaarde.

e ook is er van uitgegaan dat er geen asbest of andere verontreinigende stoffen in de
gebouwen of terreinen aanweazig zijn.

e voor de investeringskosten per fase, moeten de eerste zes getallen van elke regel bij elkaar
worden opgeteld.

¢ de exploitatiekosten zijn voor 1 jaar berekend.

e de getallen zijn exclusief indexeringskosten.

De eenheidprijzen per m2 voor restauratie, herbestemming en inrichting komen voort uit onze
ervaring. Deze getallen volstaan voor een ruwe bepaling van de omvang van de totale kosten, in dit
stadium. Naarmate de plannen vorderen, kunnen ook begrotingen worden opgesteld, waaruit een
nauwkeuriger toedeling van kosten naar specifieker benoemde werkzaamheden kan worden
afgelezen. Maar in dit stadium het nog niet mogelijk, een echte begroting op te stellen.

In onderstaande antwoorden is daarom zo goed als mogelijk geprobeerd te schetsen, waarop is
gerekend, maar ook wat niet. Zodat in overleg kan worden bepaald, of de aangenomen
eenheidsprijzen aanpassing behoeven.

FASE 1 - Oude raadhuis

De aangenomen eenheidsprijzen van 750,- en 250,- per m2 zijn toereikend om het gebouw
bouwtechnisch op goede staat te brengen, en de nodige aanpassingen te realiseren. Dit leidt tot een
budget dat praktisch toereikend maar niet overmatig is.
Voorbeelden wat wel is opgenomen:

- bouwtechnisch in goede staan brengen van het gebouw

- onderhoud en herstel historische details

- schilderwerk binnen en buiten

- verwijderen van overtollige zaken en ongewenste afwerkingen

- benodigde nieuwe doorbraken, en aanhelen ongewenste oude openingen

- beperkte thermische isolatie van daken en vloeren

- ramen en deuren gebruiksklaar, maar met eenvoudige inbraakwerendheid

- herindeling n.a.v. gebruikswensen

- vluchtwegen en brandwerendheid

- nieuwe afwerkingen

- voldoende sanitaire voorzieningen, gemeenschappelijk met de School

- nieuwe elektrische installatie, verlichting

- nieuwe verwarmingsinstallatie
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- nieuwe inbraak- en brandmeldinstallatie

- Nb. alle installaties ongedeeld met die van de School gerekend

- inrichting: eenvoudige verlichtingarmaturen, vioerbedekkingen, vitrage

Voorbeelden wat niet is opgenomen:

- thermische isolatie buitenmuren en beglazingen. Reden: dit leidt snel tot bouwfysische
gebreken, en/of conflict met monumentale waarden. Het vervangen van alle beglazing
speciaal dun spouwglas is nog een overweging, maar niet opgenomen.

- hoogwaardige beveiliging buitenschil (Politiekeurmerk). Reden: dit leidt snel tot conflict met
monumentale waarden. Gezien de eisen vanwege het gebruik kan door beveiliging d.m.v.
installaties, een voldoende beveiligingsniveau worden bereikt.

- aanlichting gevels

- reclame

- losse inventaris en meubilair

- specifieke inrichtingselementen, zoals vitrines, tentoonstellingsverlichting, audiovisuele
presentatie.

Fase 1 - Schoolgebouw

Voor onderbouwing van de eenheidsprijzen van 750,- en 250,- per m2, zie onder ‘Oude Raadhuis’.
Gerekend is op een gemeenschappelijk gebruik van tal van voorzieningen, zoals sanitaire groepen,
pantry, entree en garderobe.

Voor de verdieping is gerekend op de complete sloop en vervanging van de verdiepingbalklaag en de
kapconstructie. Dit volgt uit de eis publiekstoegankelijke verdieping, de lichte constructie van de
huidige balklaag, en de overige gewenste ingrepen zoals een panoramaraam. Vervanging is in dit
geval de meest economische keuze. In de opzet is een eenvoudige personenlift opgenomen.

Buitengebied: er is uitgegaan van een sobere inrichting.
Voorbeelden wat wel is opgenomen:
- jonge, niet-volwassen bomen in grasveld: een eenvoudige boerenboomgaard
- een ruime zitgelegenheid voor publiek
Voorbeelden wat niet is opgenomen:
- kunstverlichting
- historische siertuin
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Fase 1 - Tijdelijke toren
Voor de symbolische reconstructie van de Donjon wordt gedacht aan een begroeid staalskelet
(groene toren), met daarin opgenomen een aantal “kijkdozen”, welke later kunnen worden

gedemonteerd en weer kunnen worden hergebruikt.

Enkele referentiebeelden:

"

historisch begroeide toren begroeid staalskelet ‘I-(ijkdozen

Er is een post ‘constructeur’ opgenomen, waaronder een beoordeling van de fundering valt. Op
specifiek funderingonderzoek is niet gerekend. Daarbij wordt geredeneerd, dat de oude, nog
resterende fundering toereikend moet zijn geweest voor een grote middeleeuwse verdedigingstoren
met massief bakstenen muren van 1,5 a 2 meter dikte. Een enorm gewicht, waarmee vergeleken de
nu voorgenomen lichte reconstructie een verwaarloosbare belasting is. Niet zozeer het toegenomen
gewicht op de fundering, als wel de stabiliteit en windbelasting zullen de aandacht van de
constructeur vragen.

FASE 2 - Hoeve Overslot

De aangenomen eenheidsprijzen van 1.000,- en 250,- per m2 zijn toereikend om het gebouw
bouwtechnisch op goede staat te brengen, en de nodige aanpassingen te realiseren. Dit leidt tot een
budget dat praktisch toereikend maar niet overmatig is.
Voorbeelden wat wel is opgenomen:

- bouwtechnisch in goede staan brengen van het gebouw

- onderhoud en herstel historische details

- reconstructie twee kruisvensters in de voorgevel (Nb. de vraag of dit wenselijk is, in het

midden gelaten)

- schilderwerk binnen en buiten

- verwijderen van overtollige zaken en ongewenste afwerkingen

- benodigde nieuwe doorbraken, en aanhelen ongewenste oude openingen

- beperkte thermische isolatie van daken en viloeren

- ramen en deuren gebruiksklaar, maar met eenvoudige inbraakwerendheid

- herindeling n.a.v. gebruikswensen
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- vluchtwegen en brandwerendheid

- nieuwe afwerkingen

- voldoende sanitaire voorzieningen

- nieuwe elektrische installatie, verlichting

- nieuwe verwarmingsinstallatie

- nieuwe inbraak- en brandmeldinstallatie

- nieuwe restaurantkeuken

- inrichting: eenvoudige verlichtingarmaturen, vlioerbedekkingen, vitrage

Voorbeelden wat niet is opgenomen:

- thermische isolatie buitenmuren en beglazingen. Reden: dit leidt snel tot bouwfysische
gebreken, en/of conflict met monumentale waarden. Het vervangen van alle beglazing
speciaal dun spouwglas is nog een overweging, maar niet opgenomen.

- hoogwaardige beveiliging buitenschil (Politiekeurmerk). Reden: dit leidt snel tot conflict met
monumentale waarden. Gezien de eisen vanwege het gebruik kan door beveiliging d.m.v.
installaties, een voldoende beveiligingsniveau worden bereikt.

- aanlichting gevels

- reclame

- losse inventaris en meubilair

Voor de verdieping van de oorspronkelijke woning is gerekend op sober herstel en dito inrichting,
bijvoorbeeld als personeelsverblijf of bedrijfskantoortje.

De kap boven de stal kan vanwege de vorm en de monumentale waarden niet als volwaardige, her te
bestemmen verdieping worden gezien. Zo zal deze ruimte zonder noemenswaardige
daglichttoetreding blijven. Gerekend is op het veilig bereikbaar en toegankelijk maken voor publiek,
en geschikt maken als expositieruimte.

FASE 3 - Inrichting Slotpark

De aangenomen eenheidsprijs van 60,- per m2 is een gemiddelde, gerekend over de hele oppervlakte
van het park. Het laat een herinrichting van het park toe met enige, maar geen overmatige ambitie.
Groen en paden kunnen plaatselijk worden geherstructureerd, en diverse speciaal voor deze plek te
ontwerpen speeltoestellen geplaatst. Op het aanlichten van de ruine is eveneens gerekend.
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figuur 2: Oude Raadhuis en School
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figuur 3: Hoeve Overslot
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Volgende pagina’s toerekening van kosten
voor de elementen in de verschillende projectfasen
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Omschrijving

Fase 1
Oude Raadhuis
Bruto vloeropp bg
Kap geen werkzaamheden
toeslag voor de hoogte 50%
rekenwaarde
gem aangenomen m2 prijs
te verwachten restauratie prijs

Voorbereidingskosten architect
Def. Ontwerp, aanvraag, bestek, directievoering

Adviseurskosten oa constructeur, bouwhistorie etc.

Inrichtingskosten Raadhuis
Vaste inrichting, exclusief meubilair

Omschrijving

School

Bruto vloeropp begane grond
toeslag voor de hoogte
rekenwaarde

gem aangenomen m2 prijs

te verwachten restauratie prijs

Inrichting buitengebied
Voorbereidingskosten architect

Bruto vloeropp verdieping
toeslag voor de hoogte
rekenwaarde

gem aangenomen m2 prijs

te verwachten restauratie prijs

Ontwikkelingskosten kapverdieping
Voorbereidingskosten architect
Def. Ontwerp, aanvraag, bestek, directievoering

Inrichtingskosten School
Vaste inrichting, exclusief meubilair

Hoeveelheid m2  Eenheidsprijs

85

15
127,5

85 €

750

150

Hoeveelheid m2  Eenheidsprijs

223

223

520 €

200

200

423 €

750

60

1.250

150

Voorbereidingsk. Arch. kosten

€ 2.500
€ 7.500

Voorbereidingsk. Arch. kosten

€ 3.500

€ 3.500
€ 35.000

Adviseurskosten

€ 5.500

Adviseurskosten

Inrichting

€

Inrichting

€

12.750

63.450




Omschrijving Hoeveelheid m2  Eenheidsprijs Bedrag Buitengebied Voorbereidingsk. Arch. Kosten Adviseurskosten | Inrichting

Fase 1
Donjon lichte reconstructie
Bruto vloeropp ver (grondvlak + 5 verdiepingsvloeren) 384
toeslag voor de hoogte 1
rekenwaarde 384
gem aangenomen m2 prijs € 750
te verwachten bouwprijs € 288.000

Voorbereidingskosten architect € 3.000
Def. Ontwerp, aanvraag, bestek, directievoering € 10.000
Adviseurskosten oa constructeur, bouwhistorie etc. € 5.000

Tweede brug en podium
Bruto vloeropp ver
toeslag voor de hoogte
rekenwaarde

gem aangenomen m2 prijs
te verwachten bouwprijs € 75.000

Voorbereidingskosten architect € 1.500
Def. Ontwerp, aanvraag, bestek, directievoering € 5.000
Adviseurskosten oa constructeur, bouwhistorie etc. € 3.500

Parkeerterrein aan Lamoraalweg
Bruto vloeropp ver 250

gem aangenomen m2 prijs € 250

te verwachten bouwprijs € 62.500

Voorbereidingskosten architect € 2.500
Def. Ontwerp, aanvraag, bestek, directievoering € 1.200

Verkeersmaatregelen en bewegwijzering
post € 75.000

Opschonen achtererf Hoeve Overslot

post € 15.000

Omschrijving Hoeveelheid m2  Eenheidsprijs Bedrag Buitengebied Voorbereidingsk. Arch. Kosten Adviseurskosten | Inrichting

Leges, publicaties, PR post € 30.000

Adviseurskosten: juridisch tav rechtsvormen (eenmalig) post € 20.000

Adviseurskosten subsidieverwerving post € 50.000

Subtotaal Fase 1 € 1.028.375 | € 31.200 | € 16.500 € 58.700 | € 114.000 | € 76.200
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Omschrijving

Fase 1
Exploitatiekosten per jaar
energie en schoonmaak 1% / jaar
onderhoud bouwkundig 2% / jaar
onderhoud groen € 5.000,- / jaar
publieksveiligheid 0,5% / jaar
bijdrage exposities / publieksactiviteit € 40.000,- / jaar

Hoeveelheid m2

0,01
0,02
post
0,005
post

Exploitatie

dah dh dh o dh dh

10.284
20.568
5.000
5.142
40.000
80.993
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Omschrijving

Fase 2
Hoeve Overslot begane grond en kapverdieping
Bruto vloeropp bg
Ontwikkeling excl. kapverdieping
toeslag voor de hoogte
rekenwaarde
gem aangenomen m2 prijs 1000 euro
te verwachten restauratie prijs

Bruto vloeropp verdieping

toeslag voor de hoogte
rekenwaarde

gem aangenomen m2 prijs 400 euro
te verwachten restauratie prijs

Voorbereidingskosten architect
Def. Ontwerp, aanvraag, bestek, directievoering

Inrichtingskosten Hoeve Overslot

Adviseurskosten oa constructeur, bouwhistorie etc.

Omschrijving

Tuin en boomgaard incl. ontwerp

Omschrijving

Leges, publicaties, PR
Adviseurskosten subsidieverwerving
Subtotaal Fase 2

Hoeveelheid m2

350

350

250

250

350

Hoeveelheid m2
2400
Hoeveelheid m2

post
post

Eenheidsprijs
€ 1.000
€ 400
€ 200
Eenheidsprijs
€ 60
Eenheidsprijs

Bedrag

€

€

Bedrag

Bedrag

€

350.000

100.000

450.000

Buitengebied

Buitengebied
€ 144.000

Buitengebied

€ 144.000

Voorbereidingsk.

€ 10.000

Voorbereidingsk.

Voorbereidingsk.

€ 10.000

Arch. Kosten

€ 50.000

Arch. Kosten

Arch. Kosten

€ 50.000

Adviseurskosten

€ 10.000
Adviseurskosten
Adviseurskosten
€ 35.000
€ 35.000
€ 80.000

Inrichting

€

Inrichting

Inrichting

€

70.000

70.000
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Omschrijving

Fase 2
Exploitatiekosten per jaar
energie en schoonmaak 1% / jaar
onderhoud bouwkundig 2% / jaar
onderhoud groen € 25.000,- / jaar
publieksveiligheid 0,5% / jaar
bijdrage exposities / publieksactiviteit € 40.000,- / jaar

Hoeveelheid m2

0,01
0,02
post
0,005
reeds in fase 1 opgenomen

Exploitatie

ah dh dh b

4.500
9.000
25.000
2.250

40.750
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Omschrijving

Fase 3
Donjon historische reconstructie
Demontage en afvoer lichte reconstructie
Bruto vloeropp (grondvlak + 5 verdiepingsvloeren)
toeslag voor de hoogte
rekenwaarde
gem aangenomen m2 prijs
te verwachten bouwprijs

Voorbereidingskosten architect
Def. Ontwerp, aanvraag, bestek, directievoering

Inrichtingskosten Donjon t.b.v (wissel) collecties

Adviseurskosten oa constructeur, bouwhistorie etc.

Omschrijving

Slotpark, inrichting groen, diverse adviezen

Locatie Bankoe (Dierenweide / Kinderboerderij

Omschrijving

Leges, publicaties, PR
Adviseurskosten subsidieverwerving
Subtotaal Fase 3

Hoeveelheid m2  Eenheidsprijs

post
384

1,5
576

€ 2.500

384 € 500

Hoeveelheid m2  Eenheidsprijs

15000 €
post
Hoeveelheid m2

post
post

Eenheidsprijs

60

Bedrag

€

Bedrag

Bedrag

€

20.000

1.440.000

1.460.000

Buitengebied

Buitengebied

€ 900.000
€ 100.000

Buitengebied

€ 1.000.000

Voorbereidingsk. Arch. Kosten

€ 50.000
€ 90.000

Voorbereidingsk. Arch. Kosten

Voorbereidingsk. Arch. Kosten

€ 50.000 € 90.000

Adviseurskosten

€ 20.000

Adviseurskosten

Adviseurskosten

£ 35.000
€ 35.000
G 90.000

Inrichting

€ 192.000

Inrichting

Inrichting

€ 192.000
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Omschrijving

Fase 3
Exploitatiekosten per jaar
energie en schoonmaak 1% / jaar
onderhoud bouwkundig 2% / jaar
onderhoud groen € 25.000,- / jaar
part time beheerder 25%
dierenwelzijn
dierenvoer
bijdrage exposities / publieksactiviteit € 40.000,- / jaar

Hoeveelheid m2

0,01
0,02
post
post
post
post
reeds in fase 1 opgenomen

Exploitatie

ah o dh o dh dh dh dh

14.600
29.200
25.000
25.000

5.000
20.000

118.800
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Totalen éénmalige kosten

Subtotaal Fase 1
Subtotaal Fase 2
Subtotaal Fase 3
Eindtotaal exclusief btw

Eindtotaal inclusief btw

Totalen exploitatiekosten

Subtotaal Fase 1
Subtotaal Fase 2
Subtotaal Fase 3
Eindtotaal exclusief btw

Eindtotaal inclusief btw

Gebouwen
1.028.375
450.000
1.460.000
2.938.375

[ T T . T )

3.555.434

Terrein

[ T T . T}

31.200
144.000
1.000.000
1.175.200

1.421.992

Voorbereiding
16.500
10.000

76.500

€
4
€
4
€ 50.000
€
€

92.565

Architect

€
€
€
€
€

58.700
50.000
90.000
198.700

240.427

Adviseurs

€ 114.000
€ 80.000
€ 90.000
€ 284.000
€ 343.640

Inrichting

€ 76.200
€ 70.000
€ 192.000
€ 338.200
€ 409.222

Totalen

€ 1.324.975
€ 804.000
€ 2.882.000
€ 5.010.975
€ 6.063.280

Exploitatie 1 jr

80.993
40.750
118.800
240.543

o dh M

291.057
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Vervolg

Al in het beginstadium van de herontwikkeling is een beroep op externe expertise nodig.

Met name voor het verwerven van subsidies en het kiezen van rechtsvormen is het in het geval van
het Slotkwartier nuttig, om hierin te investeren. Omdat rond het Slotkwartier tal van zaken
samenkomen, zoals watertoerisme, educatie, cultuur en historie, is de kans anders groot dat kansen
onbenut blijven. De kennis van subsidies van de bureaus COLLO, Braaksma & Roos, en Rab is immers
vooral geconcentreerd rond bouwen en monumenten.

De meeste externe adviseurs kunnen tijdens het ontwerptraject worden ingeschakeld. Hiervoor zijn
per fase de nodige posten opgenomen.
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