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Inleiding

1.1

Inleiding

Het stadhuis van de gemeente Den Helder is momenteel gehuisvest in twee gebouwen aan de Bijlweg 2 en Bijlweg 20 in Den Helder. Deze huisvesting is gedateerd en in de afgelopen jaren heeft de gemeente gewerkt aan plannen voor een nieuw stadhuis op de stationslocatie. In dit kader zijn bouwstenennotities opgesteld. De omvang en de eisen waaraan de vernieuwde huisvesting dient te voldoen zijn vastgelegd in deze documenten. Het ambitiedocument is vastgesteld in december 2011. Een alternatieve optie voor de huisvesting is om het bestaande stadhuis aan de Bijlweg 20 te renoveren. Deze rapportage beschrijft het resultaat van het huisvestingsonderzoek met investeringskostenraming waarbij een plan is gemaakt om het gebouw aan de Bijlweg 20 te laten voldoen aan de eisen zoals vastgelegd in het ambitiedocument en de bouwstenennotitie. Dit onderzoek is uitgevoerd op verzoek van de gemeentesecretaris van Den Helder. 1.2 Leeswijzer

In dit rapport wordt de globale investeringsraming voor een mogelijke verbouwing van het stadhuis Den Helder toegelicht. De investeringsraming is het financiële toetsbare resultaat van een basis huisvestingsonderzoek. Vandaar dat dit rapport na het definiëren van de huisvestingsvraag in hoofdstuk 3 en een beschrijving van het aanbod, het huidige gebouw in hoofdstuk 4, eerst een basis huisvestingsonderzoek beschrijft. Het basis huisvestingsonderzoek heeft twee onderdelen. In hoofdstuk 5 is een inpassingsstudie beschreven waarbij de benodigde ruimte en de benodigde type werkplekken ingepast worden in het gebouw. In hoofdstuk 6 gebeurt dit op het vlak van gebouwtechnische wijze. Van de uitkomsten uit hoofdstuk 5 en 6 wordt in hoofdstuk 7 de financiële vertaling getoond: de globale investeringskostenraming. Tevens volgt er een analyse van enkele kenmerkende onderdelen van de investeringsraming en een exploitatiekostenraming. Vrijwel elk hoofdstuk heeft voor gedetailleerde onderbouwing bijlagen. In de tekst wordt hiernaar verwezen.
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2

Samenvatting

Het gebouw aan de Bijlweg 20 kan geschikt gemaakt worden om te voldoen aan de huisvestingsvraag van de gemeente Den Helder. De omvang van het gebouw is toereikend, maar er is een zeer ingrijpende verbouwing noodzakelijk om het gebouw voor de komende dertig jaar te gebruiken als een moderne kantooromgeving. De investeringskosten voor deze verbouwing bedragen 21,7 miljoen euro (inclusief btw). Het bedrag vertegenwoordigt een budgetraming voor het gehele traject van programma van eisen tot aan oplevering medio 2017, de inhoud is afgestemd met de gemeente Den Helder. Het gehanteerde kostenniveau is op het niveau van een neutrale marktsituatie in de bouwsector. Enkele kostenverhogingen (inclusief btw, investeringskosten) ontstaan door:  Aanpassing van het gebouw voor het nieuwe werkconcept: 1,1 miljoen euro.  Bovenwettelijke energie- en comfortmaatregelen: 1,2 miljoen euro.  Tijdelijke huisvesting bij renovatie van dit gebouw: 4,1 miljoen euro. Daarnaast zal het gebouw ondanks deze ingrijpende verbouwing altijd een aantal beperkingen behouden die voortkomen uit het feit dat het ooit gebouwd is als bejaardenserviceflat in 1976:  De gebouwconstructie staat een maximale plafondhoogte van 2,60 m toe. Vorming van grote hoge ruimten is dan ook niet mogelijk.  Het gebouw heeft een vast ritme van dragende dwarswanden per elke vier meter. Het gebouw dwingt middels deze structuur de situering van werkplekken.
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3

Huisvestingsvraag

3.1

Eisen aan huisvesting

De gemeente Den Helder heeft haar huisvestingsvraag vastgelegd in een aantal documenten. Deze documenten worden gebruikt als basis voor hetgeen ingepast dient te worden in een bestaand gebouw. Aangereikt zijn de volgende documenten:  Nieuwbouw stadhuis ambitiedocument (Den Helder), laatste bijwerking datum 31 oktober 2011, in het bijzonder geldt hierbij hoofdstuk 6.2.  Bouwstenennotitie: ruimtelijk en functioneel programma van eisen nieuwbouw stadhuis Den Helder, versie nummer 0.6, Iron B.V., laatste bijwerking datum 27 oktober 2011.  Bouwstenennotitie, deelprogramma van eisen ‘openbaar bestuurscentrum’ (Den Helder), definitief concept versie 1.0, laatste bijwerking datum 25 oktober 2011.  Specifieke eisen kantoor / werkplekken. Deze documenten bevatten de volgende soorten eisen die gebruikt worden:  Ruimtelijke eisen (het ruimtebeslag in m2 per functie is aangegeven).  Functionele eisen (de samenhang van de verschillende functies in het gebouw).  Technische eisen geldend voor het gehele gebouw.  Technische eisen geldend per functie. Enkele eisen die voorkomen in het ambitiedocument laten we buiten beschouwing. Dit zijn:
 Locatie specifieke eisen voor de beoogde nieuwe locatie.  Aanbestedingsstrategie en procesgang inzake de aanbesteding.

Wijze van omschrijven De documenten zoals hierboven genoemd zijn opgesteld ten behoeve van een DBFMO (Design, Build, Finance, Maintain and Operate) contractering en gaat uit van een nieuw te bouwen gebouw. Veel eisen die in de documenten zijn opgenomen zijn zo omschreven dat ze in de design fase verder worden gedefinieerd en geconcretiseerd dienen te worden. Waar nodig hebben wij deze definitie- en concretiseringsslag ten behoeve van de bouwkostenraming zelf gedaan. Dit hebben we gedaan op basis van enkele recente andere stadhuizen in Nederland. De gehanteerde uitgangspunten worden afzonderlijk aangegeven. Deze zijn genoemd in het hoofdstuk technische inpassing. 3.2 Primaire huisvestingsvraag

De primaire huisvestingsvraag is: maak een plan waarbij de huisvestingseisen, zoals hierboven genoemd, worden verwezenlijkt in het bestaande gebouw van het stadhuis Den Helder aan de Bijlweg 20 te Den Helder.  Gebruik hierbij zo nodig ook het gebouw aan de Bijlweg 2 in combinatie met een loopbrug.  Geef aan welke eisen niet realiseerbaar zijn. Onderzoek hiervoor de haalbaarheid van renovatie van het bestaande stadhuis en maak hiervoor een globale investeringskostenraming.
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4

Huisvestingsaanbod: Bijlweg 20

Het beoogde gebouw om de huisvestingsvraag in te realiseren is het gebouw aan de Bijlweg 20 in Den Helder. Het gebouw is in 1976 gebouwd en had aanvankelijk de functie van bejaardenserviceflat. In 1985 is het gebouw verbouwd om er het stadhuis van Den Helder in te huisvesten: de woonkamers en slaapkamers zijn kantoren geworden. Aanvullend is de begane grond uitgebreid met een eenlaagse bebouwing. Hierin zijn de entree, balievoorzieningen, archief en het bedrijfsrestaurant gehuisvest.                                   4.1 Gebouwtechnische opzet

Op 23 april 2014 is er een rondgang geweest door AT Osborne en is op basis van een visuele beschouwing de onderstaande indruk van de gebouwtechnische opzet ontstaan: Bouwperiode Gezien de bouwstijl en de bouwperiode van het gebouw is er een groot vermoeden van de aanwezigheid van asbest in het gebouw. Het uitgangspunt is dat er geen asbestinventarisatierapport is. Gebouwschil De gevel is voorzien van metselwerk met een spouwmuur, een dunne isolatielaag en een gemetseld binnenblad. De ramen zijn voorzien van dubbelglas in kunststofkozijnen. De kozijnen hebben ventilatieroosters. De gevel heeft het uiterlijk van een woongebouw, per twee kamers zijn er balkons aanwezig.
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Constructie van het gebouw De constructie van het gebouw bestaat uit een betonnen skelet. Dit skelet bevat betonnen vloeren. De verdiepingshoogte tussen bovenkant vloer en onderkant plafond is 2,60 m. Het gebouw heeft betonnen dwarswanden op de gevel. Deze betonnen dwarswanden bevinden zich in een vast stramien van vier meter en dragen het gebouw. Hierdoor bepalen zij op dusdanig sterke wijze de plattegrond dat het gebouw niet vrij indeelbaar is. Tussen de dwarswanden zijn aan de gangzijde gemetselde wanden. Deze wanden zorgen voor afscheiding van de ruimten en voor de dwarsstabiliteit van het gebouw. Het skelet is gefundeerd op betonnen heipalen. Afwerkingsniveau De afwerking bestaat uit gestucte en gesausde wanden, systeemplafonds en tapijt op de vloeren. In de entree is een gladde (steenachtige) afwerking en de raadszaal en de trouwzaal zijn iets hoogwaardiger afgewerkt, zij het nog steeds sober. Klimaatinstallatie De klimaatinstallatie bestaat uit een centraal cv-systeem dat radiatoren (één per ruimte) voedt. De ventilatietoevoer geschiedt natuurlijk via de gevelroosters en wordt op de gang, in sanitaire ruimten en in sommige vertrekken mechanisch afgezogen via centraal op het dak opgestelde ventilatoren. Alleen enkele ict-ruimten zijn voorzien van een koelingssysteem. Elektrotechnische installatie De verlichting op de werkplekken bestaat uit gedateerde niet- beeldschermvriendelijke TLarmaturen, de lichtopbrengst is toereikend. Op de begane grond is meer representatieve verlichting toegepast. De werkplekvoorzieningen bestaan uit twee CAT5 data-aansluitpunten voor data en telefonie. Daarnaast zijn er twee wandcontactdozen per werkplek. Het gebouw heeft een recente toegangscontrole installatie met pasjes. Liften Het gebouw bevat twee liften welke zichtbaar erg gedateerd zijn en weinig gebruikt worden omdat het vertrouwen erin niet groot is. Vaste inrichtingen Het gebouw bevat diverse balies op de begane grond en een grootkeuken. Algemeen Het technische ambitieniveau van het gebouw gemeten naar hedendaagse maatstaven is laag: het past bij een gemiddeld niveau van een gebouw uit 1985. In functionele zin is het gebouw bruikbaar, maar het past niet meer bij de huidige eisen voor kantoorhuisvesting. Deze veranderde eisen hebben bijvoorbeeld betrekking op gezondheidseisen, comforteisen, uiterlijk en de wijze waarop kantoren ingedeeld en gebruikt worden. Indicatief zal het huidige energielabel van het gebouw een energielabel F zijn waar de rijksoverheid, als voorbeeld, sinds vijf jaar streeft naar een energielabel C of hoger.      
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4.2

Onderhoudssituatie

De NEN2667 definieert de conditie van een gebouw of onderdelen van een gebouw met een maatstaf en zes condities: conditiescore 1 is ‘nieuwstaat’ en conditiescore 6 is ‘rijp voor sloop’.                
Tabel 1: overzicht tabel conditiescores zoals opgenomen in de NEN 2667

Globaal gezien bevindt het gebouw Bijlweg 20 zich tussen conditiescore 3 en 4 in. Het gebouw wordt momenteel functioneel in stand gehouden: als iets kapot is, wordt er correctief onderhoud gepleegd. Preventief onderhoud wordt, ter voorkoming van ongeplande reparaties, niet gepleegd. Dit maakt het gebouw onbetrouwbaar: op elk moment kan er iets kapot gaan en dan is er acuut een reparatie nodig. 4.3 Structuur en indeling

Het gebouw bestaat uit een aantal gebouwdelen:  Hoofdgebouw met drie beuken en vier bouwlagen, elk deel is circa 560, 590 of 600 m2 nuttige oppervlakte.  Raadszaal ca. 285 m2 nuttige oppervlakte.  Aanbouw (catering, archief, publieksdeel) 950 m2 nuttige oppervlakte. Het totaalaanbod van het huidige gebouw is dus 8.235 m2 nuttig vloeroppervlak, conform NEN 2580. Daarbij laten wij de verbinding op de eerste etage plus de ruimte in het naastgelegen bouwblok (nu in gebruik als griffie) vooralsnog buiten onze globale berekening. Dit geeft het volgende schematische beeld van het aanbod van het gebouw in nuttig vloeroppervlak:              
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5

Ruimtelijke en functionele inpassing

5.1

Ruimtevraag: globaal

De ruimtevraag voor het gemeentehuis is gebaseerd op de Bouwstenennotitie (Ruimtelijk en functioneel programma van eisen Nieuwbouw stadhuis Den Helder; versie 0.6, oktober 2011). Hierin is een ruimtelijst opgenomen. Deze is hieronder op hoofdlijnen in twee delen opgesplitst:   Huisvestingsvraag Huisvestingsvraag Publiek- en ondersteunende functies Werkplekdomeinen De publieksruimtes werkplekdomein B&W (entree, wachtruimte, balies, backoffice etc.) (kantoren en vergaderen) De openbaar bestuur functies werkplekdomein ambtenaren (raadszaal, leeskamer, fractiekamers etc.) (kantoren en vergaderen) De ondersteunende ruimten kantoor griffie (catering, archief, opslag etc.) (kantoren en vergaderen)
Totaal 2.435 m2 nuttig oppervlak benodigd
Tabel 2: verdeling functies ruimtevraag

Totaal 2.925 m2 nuttig oppervlak benodigd

In dit hoofdstuk vinden alle beschouwingen plaats op basis van nuttige m2 vloeroppervlak. Het nuttig vloeroppervlak betreft de werkplekken en de huisvestingsvraag zélf. Naast deze m2 is nog een toeslag nodig voor onder andere verkeersruimte, technische installaties, constructie oppervlakte benodigd. Het nuttige vloeroppervlak vermeerderd met de toeslag leidt tot het bruto vloeroppervlak. 5.2 Inpassing publiek- en ondersteunende functies in de begane grond

De begane grond beschikt over drie beuken (1.750 m2), de raadszaal (285m2) en de aanbouw (950 m2). Dit is gerekend exclusief de entreehal met vide en de ingang van de fietsenberging. Het totaal komt daarmee op 2.985 m2 beschikbare nuttige oppervlakte. De aanbouw bestaat uit:  Het gedeelte in de aanbouw waar het restaurant is gevestigd inclusief het deel ten behoeve van installaties (cv, gas, elektra) is ca. 350 m2 nuttige oppervlakte.  Het gedeelte voor archief is 175 m2 nuttige oppervlakte.  De huidige publiekshal met backoffice en de toiletgroep is 425 m2 nuttige oppervlakte.            
Figuur: schematische voorstelling van het gebouw Bijlweg 20 met beuk 3 = 600 m2, beuk 2= 590 m2 en beuk 1=560 m2
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Het is eenvoudig mogelijk om de volgende functies te realiseren op de begane grond. Daarbij wordt in principe nauwelijks afgeweken van de huidige indeling:  Het entreegebied en de frontoffice publieksruimte inclusief balies (samen 405 m2 gevraagd) passen voor het grootste deel in de bestaande publiekshal. De ingang met vide kan gehandhaafd blijven.  De overige publieksfunctie Backoffice (spreekkamers en dergelijke) passen functioneel in de middelste beuk van de begane grond waar nu ook deze functies liggen.  De ruimten voor Openbaar bestuurscentrum, Werkplekgebied raad en griffie en het vergadercentrum (samen 430 m2 gevraagd) passen in de rechter beuk die grenst aan de raadszaal (gevraagd 300 m2).  De ondersteunende ruimtes zoals opslag, repro en ict passen in de linker beuk.  Het archief en de catering (samen 145 m2 en 350 m2 gevraagd) passen met enkele bouwtechnische aanpassingen functioneel in de reeds bestaande ruimten. Huisvestingsvraag publiek- en ondersteunende functies 1 Entreegebied 2 Frontoffice publieksruimte 3 Backoffice publieksruimte Balies e.d. / sanitair 3 Backoffice publieksruimte Sanitair openbaar Spreekkamers Wisselwerkplekken (backoffice) Centrale postkamer Bodekamer overig 5 Openbaar bestuur ex raadzaal 6a Leeskamer raad en griffie 6b Vergadercentrum 5 Raadszaal (openbaar bestuur) 9 Ondersteunende ruimten (archief, opslag etc.) Archiefruimten (geconditioneerd) 4 Cateringruimte Totaal m2 nuttig oppervlak benodigd Aanbod m2 begane grond 405 publiekshal

m2 35 200 175 0 25 65 95 20 20 70 55 65 380

m2 425

295 Beuk 2

590

500 Beuk 1

560

300 raadzaal 350 Beuk 3 250 archief 335 restaurant Totaal m2 nuttig oppervlak 2.435 beschikbaar

285 600 175 350 2.985

Tabel 3: vraag en aanbod publiek- en ondersteunende functies

5.3

Inpassing werkplekdomeinen in etage 1 en hoger

Het hoofdgebouw bestaat boven de begane grond uit drie beuken met drie bouwlagen met een totaal van 5.250 m2 nuttige oppervlakte. Wanneer op de verdiepingen de dragende dwarswanden en de dragende schijven aangepast worden naar een meer open constructie wordt de gebruiksmogelijkheden aanzienlijk verbeterd. Er kan dan in elke beuk op elke verdieping een vergaderkamer worden gerealiseerd. Hiermee kan het gevraagde werkplekdomein (samen 2.925 m2 gevraagd) worden gerealiseerd.
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Huisvestingsvraag werkplekdomeinen 7 Werkplekdomein B&W Kantoorgriffie 8 Werkplekdomein medewerkers (incl. coffeecorners, printers etc.) Totaal m2 nuttig oppervlak benodigd
Tabel 4: vraag en aanbod werkplekdomeinen

Aanbod etage 1 en hoger m2 260 Etage 1 (hoofdgebouw) 55 Etage 2 (hoofdgebouw) 2610 Etage 3 (hoofdgebouw) Totaal m2 nuttig oppervlak 2.925 beschikbaar m2 1.750 1.750 1.750 5.250

In bijlage 2 is een invulling gemaakt van hoe een werkplekdomein fysiek ingepast kan worden in een beuk van het gebouw. 5.4 Beeldkwaliteit en functionele kwaliteit

De beeldkwaliteit en de functionele kwaliteit die met dit gebouw na verbouwing behaald kan worden, zal voldoen aan de bouwstenen maar niet de mogelijkheden hebben van nieuwbouw. Dit gebouw heeft als belangrijkste beperkingen in de gebouwconstructie:  De maximaal haalbare plafondhoogte is 2,60 m. Deze kan alleen bereikt worden door het achterwege laten van een verlaagd plafond, dit vraagt om andere oplossingen voor de installatietechniek. Het vormen van grote hoge ruimten is niet mogelijk.  Het gebouw heeft een vast ritme van dwarswanden per elke vier meter. Deze dwarswanden dragen het gebouw. Deze zijn wel aanpasbaar (openingen maken), maar niet verwijderbaar. Het gebouw dwingt door middel van deze structuur de situering van werkplekken. Door gaten in de wanden te maken kan het medewerkersgebied gedeeltelijk omgevormd worden tot een ontmoetingsplek waar activiteitgericht werken, openheid en transparantie de boventoon voeren. Een mogelijke invulling is gegeven in bijlage 2. 5.5 Inpassingsresultaat

De huisvestingsvraag past in het aanbod van het bestaande gebouw, de beschikbare m2 nuttig oppervlak zijn groter dan de benodigde m2 vloeroppervlak. Verder geldt:  De publieks- en ondersteunende functies passen op de begane grond. Daarbij is de bestaande entreehal met vide en de fietsenkelder niet meegerekend in het aanbod.  De werkdomeinen passen in het hoofdgebouw. Het beschikbare aanbod op de eerste tot en met de derde etage is aanzienlijk groter dan de vraag. Slechts 60% van het beschikbare aanbod is benodigd. Het overaanbod is ongeveer ter grootte van de bovenste bouwlaag of van een beuk over drie etages.
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6

Technische inpassing

6.1

Technisch ambitieniveau

In het technisch ambitieniveau wordt geformuleerd welke eisen gesteld worden aan de huisvesting. In het algemeen geldt: hoe hoger de eisen, hoe ingrijpender een verbouwing zal zijn en hoe hoger de daarbij horende investeringskosten. In deze situatie is het technisch ambitieniveau geformuleerd in de bouwstenen en andere documenten zoals genoemd in hoofdstuk 2. Enkele bepalende eisen zijn:  Een ‘goed’ binnenklimaat volgens het handboek bouwfysica van kantoren: deze stelt hoge eisen aan de isolatie van het gebouw en aan de klimaatinstallatie.  Een duurzaamheidsscore van 7,5 volgens de GPR Gebouw richtlijn: deze stelt hoge eisen aan gebruik van duurzame materialen, zuinig omgaan met water en energie en het stimuleren van toekomst vaste keuzes.  Een EPC die 50% lager ligt dan de BouwBesluitseis van 2012: deze stelt zeer hoge eisen aan de energiezuinigheid van het gebouw.  Toepassen van de beginselen van ‘Het Nieuwe Werken’: deze stelt eisen aan het kunnen realiseren van verschillende werkomgevingen en een transparant kantoor. Al deze eisen zijn technisch te verwezenlijken in het gebouw aan de Bijlweg 20, maar zullen een grote ingreep vergen, ter illustratie foto’s van een dergelijke grote ingreep van een ander gebouw:                                        
Foto rechts: Tijdens ingreep 

Foto links: gebouw na ingreep

Foto boven: gebouw vóór ingreep

6.2

Fasering

Het gebouw aan de Bijlweg 20 wordt op dit moment gebruikt als stadskantoor. Wanneer het verbouwd gaat worden, zal de gemeentelijke organisatie inclusief de publieksfuncties en het bestuursgedeelte openbaar dienen te worden verhuisd naar een tijdelijke locatie en daarna weer terug te worden verhuisd.
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Naar onze inschatting zal de verbouwing van Bijlweg 20 in één geheel anderhalf jaar duren en inclusief verhuizen en inhuizen is dan twee jaar tijdelijke huisvesting benodigd. Om tijdens de verbouwing een gedeelte van het gebouw in gebruik houden is het gebouw niet geschikt:  Er vinden ingrijpende werkzaamheden plaats aan de bouwconstructie. Dit zorgt voor veel geluidsoverlast en trillingen in het gehele gebouw. Het gebouw is ‘te klein’ voor een goede scheiding.  Wanneer er werkzaamheden met zwaar materieel plaatsvinden op etages, mag er om veiligheidsredenen op de onderliggende etages geen mensen aanwezig zijn: fasering in etages is dan moeilijk.  Om een gedeelte van het gebouw te laten door functioneren, los van de rest, zijn er tijdelijke voorzieningen nodig. Dit brengt hoge kosten met zich mee: onder andere door een langere bouwtijd, meer verhuizingen en tijdelijke technische voorzieningen. 6.3 Resultaat van de ruimtelijke inpassing

Uit de ruimtelijke en functionele inpassing uit hoofdstuk 4 is gebleken dat het huidige gebouw een overaanbod aan ruimte heeft voor de huisvestingsvraag. Er zijn diverse mogelijkheden hoe hiermee om te gaan. Als model voor de kostenraming is het uitgangspunt gekozen om de bovenste etage van het gebouw te laten vervallen en te slopen. Dit is op dit moment de meest economische keuze:  Van een relatief duur element aan de verbouwing, de gevel, hoeft minder te worden toegepast.  Een kleiner gebouw heeft lagere exploitatiekosten dan een groter gebouw.  Een etage minder vermindert de belasting op de fundering. Hierdoor is er iets meer vrijheid om doorbrekingen in de dragende wanden van het gebouw te maken. Het model van de gebouwvorm volgt de volgende contouren (genoemd is het nuttig oppervlak):             Voor de kostenramingen wordt uitgegaan van het beschikbare bruto vloeroppervlak (bvo) en het beschikbare nuttig vloeroppervlak (nvo), beiden conform NEN 2580. Het bvo is opgemeten uit de tekening, en het nvo volgt uit hoofdstuk 5. De indeling in het gebouw is als volgt:  Werkplekdomeinen: 2  4.552 m bvo van het hoofdgebouw (etage 1 en 2 over drie beuken). 2  3.500 m nuttig vloeroppervlak + 30% toeslag voor installaties, constructie etc.  Publiek- en ondersteunende functies: 2  2.276 m bvo van het hoofdgebouw (bg over drie beuken). 2  1.682 m bvo voor de laagbouwen. Totaal is dit 3958 m2 bvo: 2.985 m2 nuttig oppervlak + 36% toeslag) De totale oppervlakte van het model is 8.510 m2 bvo en 6.485 m2 nuttig oppervlak.
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6.4

Gebouwtechnische aanpassingen

Om het gebouw technisch te laten voldoen aan de huisvestingsvraag zijn hieronder uitgangspunten gedefinieerd welke aanpassingen er nodig zijn om aan de huisvestingsvraag te voldoen. Inwendige sloop en asbestverwijdering Als basis voor de verbouwing zal het gebouw zodanig worden gesloopt dat alleen de betonnen hoofddraagconstructie gehandhaafd blijft met de dragende wanden, vloeren en de daken. Het gebouw heeft als bouwjaar 1976. Dit is een periode waarin er veel gewerkt is met asbest. Volgens de gemeente heeft er geen inventarisatie of asbestsanering plaatsgevonden. Gezien het bouwjaar is de kans op de aanwezigheid van asbest erg groot, echter is dit pas zeker na een inventarisatie. Asbest zal geconserveerd of verwijderd dienen te worden. De voorkeur heeft verwijdering omdat dit een eindoplossing is. Gebouwschil De hoge eisen aan energiezuinigheid maken een vernieuwing van de gevel nodig:  Er is een nieuwe gevel nodig met een hoge isolatiewaarde (minimaal Rc=5 en Uraam=1,0) en goede buitenzonwering.  Om deze gevel te plaatsen worden de balkons verwijderd om het geveloppervlak dat grenst aan de buitenlucht te verkleinen: minder gevel nodig en minder schoonmaakkosten;  De gevel zal licht van opbouw moeten zijn zoals houtskeletbouw: de nieuwe gevel zal ongeveer hetzelfde gewicht moeten hebben als de oude. Hierdoor kan volstaan worden met minimale aanpassing aan de fundering.  De vrijgekomen ruimte van de balkons kan worden gebruikt voor plaatsing van de klimaatinstallatie. Deze wordt per ruimte geplaatst en de leidingen en luchtkanalen worden in de gevel weggewerkt. Op deze wijze zijn de ingrepen elders in het gebouw kleiner.  De begane grondvloer en het dak zullen worden geïsoleerd (minimaal Rc=5) en het dak voorzien van een nieuw dakbedekkingssysteem. Constructie aanpassingen Voor de toepassing van een transparante werkomgeving die past bij de beginselen van het Nieuwe Werken dient de bouwconstructie aangepast te worden. Het betreft het maken van doorbrekingen in de dragende wanden die dwars op de gevel staan. Hiermee wordt het werkgebied transparanter en vrijer indeelbaar. Ten behoeve van het verbeteren van de logistiek en de vluchtroute bij brand wordt een extra trappenhuis gemaakt. Zodanig dat er één trappenhuis per beuk is, per ongeveer 600 m2. Om er zeker van te zijn dat de voorgestelde aanpassingen aan de constructie ook daadwerkelijk verantwoord zijn, is een constructeur geraadpleegd. Deze heeft een quickscan gemaakt van de bouwconstructie. Daarnaast heeft hij bepaald welke maatregelen er benodigd zijn voor het maken van doorbrekingen in wanden en vloeren: deze bestaan uit stalen balken en stabiliteitsbokken. De rapportage van de constructeur is opgenomen als bijlage 3. De voorgestelde maatregelen zijn verwerkt in de investeringskostenraming.      
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Afwerkingsniveau Het voorgestelde afwerkingsniveau van het gebouw bestaat uit een sober en doelmatig niveau maar volgens moderne maatstaven:  Kantoren: op de vloer ligt projecttapijt, het plafond is gestucd en gesausd, op de wanden glasvliesbehang en gedeeltelijk zijn er glaswanden.  Entree: de entree heeft een steenachtige vloer geschikt voor frequent verkeer, een akoestisch plafond, glasvliesbehang en enkele glaswanden.  Representatieve ruimten: deze ruimten hebben ten opzichte van de kantoren een luxer tapijt en een akoestisch plafond.  Sanitaire ruimten: deze ruimten hebben afwerkingen met keramische tegels. Klimaatinstallatie Het binnenklimaat van het gebouw dient te voldoen aan de eisen van een ‘goed’ binnenklimaat. Dit betekent dat koeling, verwarming op ruimteniveau regelbaar en instelbaar zijn. In zomercondities geldt een koel binnenklimaat met een toegestane temperatuursoverschrijding van 150 gewogen uren. Een klimaatsysteem dat dit zou kunnen realiseren is een gevelinductiesysteem: per ruimte hangt er een apparaat aan de gevel die het gehele binnenklimaat verzorgt. De ventilatie-installatie die toegepast wordt is energiezuinig: warmte wordt teruggewonnen uit ventilatielucht en als een ruimte niet gebruikt wordt, wordt de ventilatie verminderd. Toevoer van ventilatielucht vindt plaats aan de gevel door middel van een mechanisch systeem dat aangesloten is op het gevelinductiesysteem. Afzuiging vindt plaats in de gangen en bij het sanitair. Voor de opwekking van verwarming en koeling wordt gebruik gemaakt van een WarmteKoudeOpslag systeem voorzien van een monobron en een warmtepomp. Dit is een maatregel ten behoeve van de energiezuinigheid. Sanitair Het gebouw is voorzien van modern goed te reinigen waterbesparend vrijhangend sanitair. Per gebouwmodule is een pantry voorzien. Elektrotechnische installatie De werkplekken worden voorzien van beeldschermvriendelijke energiezuinige verlichting. Dit zal op de werkplek de modernste TL-verlichting zijn, met schakelingen voor aanwezigheid en veel daglicht. Plaatselijk worden deze aangevuld met LED-verlichting voor in de gangen en voor accentverlichting. Op de werkplekken is voorzien in twee CAT6A data aansluitpunten en twee wandcontactdozen. Deze zijn passend op het werkconcept weggewerkt in de vloer en bereikbaar via vloerpotten. Ten behoeve van beveiliging is conform de bouwstenen een uitgebreide toegangscontrole installatie opgenomen en een CCTV-camera installatie. Ten behoeve van de brandveiligheid is een automatisch brandmeldsysteem / ontruimingssysteem met volledige detectie opgenomen aangezien het een openbaar gebouw is. Voor de elektriciteitsvoorziening zal naast het hergebruik van de bestaande elektriciteitsaansluiting een zonnestroominstallatie op het dak geplaatst worden van 600 m2, dit is ongeveer 1/3 van het dak. Deze levert maximaal 100 kW en bespaart ongeveer 20% van de jaarlijkse hoeveelheid elektriciteit. Liften De twee aanwezige liften in de entreehal worden vervangen door twee moderne energiezuinige liften.

 

2014141/OGDH-IKR-HV/HWI/TED/FHE/21.05.2014

15

7

Investeringskosten en exploitatiekosten

7.1

Demarcatie

In bijlage 4 is een demarcatielijst toegevoegd. De lijst geeft aan welke onderdelen van het gebouw tot de bouwkosten behoren en waarvan een bouwkostenraming gemaakt gaat worden. Deze lijst is afgestemd met de gemeente Den Helder met als doel de scope van de bouwkosten exact gelijk te laten zijn aan de scope van de bouwkosten van het nieuwbouwplan uit de Bouwstenen. 7.2 Investeringskostenraming

Er is een investeringskostenraming opgesteld op basis van de NEN 2699 met als prijspeil mei 2014. Deze is bijgevoegd in bijlage 5. De investeringskostenraming betreft de kosten voor het gehele project van programma van eisen tot aan de oplevering. Het gehanteerde prijsniveau is op basis van een neutrale marktsituatie. Hierin wordt niet gespeculeerd op een hele gunstige prijsstelling bij een eventuele aanbesteding. De investeringskostenraming bestaat uit de volgende onderdelen: Onderdeel Grondkosten (inwendige sloop en asbestverwijdering) Bouwkosten Bijkomende kosten Onvoorzien Belastingen (btw, deels vrijgesteld) Financieringen (niet van toepassing) Totaal inclusief btw investeringskosten
Tabel 5: overzicht investeringskosten inclusief btw

€ € € € € € €

Bedrag 1.012.000,12.293.400,7.044.400,1.168.100,161.200,exclusief 21.655.600,-

Hieronder volgt een toelichting per onderdeel: Grondkosten Hieronder valt de gedeeltelijke sloop van het gebouw en de asbestverwijdering. Een grote kenmerkenpost is de asbestverwijdering. Het uitgangspunt is dat er geen asbestinventarisatierapport is. Op basis van ervaringen van een asbestspecialist is een eerste inschatting gemaakt voor de asbestverwijdering: € 560.000,- (inclusief btw, investeringskosten). Bouwkosten Bouwkosten zijn de directe kosten voortkomend uit de demarcatielijst en de uitkomsten van hoofdstuk 4 en 5.
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Bijkomende kosten Bijkomende kosten (zie bijlage 4 en 5) zijn de indirecte kosten die benodigd zijn om de bouw te begeleiden. Dit zijn bijvoorbeeld de honoraria van ontwerpers, adviseurs en managers. Tevens betreft dit ook de aanloopkosten: dit zijn de kosten voor tijdelijke huisvesting. Gedurende twee jaar dient de gemeentelijke organisatie tijdens de verbouwing elders gehuisvest te worden, moet er vervangende huisvesting worden gehuurd en dient deze huisvesting, zij het met beperkte middelen, geschikt gemaakt te worden voor het gebruik. Onvoorzien Deze kosten zijn een risico reservering voor tegenvallers en meer-minderwerken gedurende het bouwproject. Belastingen De gemeente is voor haar eigen publieke huisvesting grotendeels vrijgesteld voor het betalen van btw. De uiteindelijke netto btw-heffing op huisvesting komt neer op 0,75%. 7.3 Analyse van de kosten

Hieronder zijn enkele grote kenmerkende posten die een onderdeel zijn van de investeringskosten nader beschouwd. Wanneer gekozen wordt voor het genoemde alternatief kan het genoemde bedrag in mindering gebracht worden op de investeringskosten. Zie de tabel hieronder:   In bouwstenen en Alternatief Bedrag investeringskostenraming Geheel nieuwe gevel + Voldoen aan de minimum gestelde isolatie € 530.000,isolatiepakket + isolatieglas eisen. Isolatiepakket + isolatieglas. De basis van de gevel blijft de bestaande gevel. Voldoen aan hoge energie eisen: Voldoen aan Bouwbesluiteisen uit 2012, dit is € 650.000,50% beter dan Bouwbesluit 2012 de minimale wettelijke eis. Binnenklimaat ‘goed’ Binnenklimaat ‘voldoende’ € 510.000,Aanpassen van de Indeling van het gebouw handhaven, € 1.140.000,gebouwconstructie ten behoeve werkprocessen volledig voegen naar het het werkplekconcept gebouw* Totaal inclusief btw, investeringskosten € 2.830.000,Tabel 6: overzicht analyse kosten van kenmerkende posten van de bouwkosten

NB * = omdat er een niet-optimale situatie ontstaat, zal er voor sommige medewerkers minder ruimte per werkplek ontstaan. Hierdoor is er meer vloeroppervlakte noodzakelijk. 7.4 Exploitatiekosten

Op basis van NEN2632 is een raming van de exploitatiekosten gemaakt met als prijspeil mei 2014. Deze exploitatiekostenraming bevat een jaarlijks gemiddeld bedrag ten behoeve van reserveringen voor exploitatiekosten, de onderbouwing is bijgevoegd in bijlage 6. In bijlage 6 staat ook een grafiek van het jaarlijkse verloop van de exploitatiekosten naar uitgaven. De scope is afgestemd met de gemeente Den Helder. De volgende uitgangspunten gehanteerd:
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 Onderstaande exploitatiekosten zijn additioneel aan aanwezige historische kapitaalslasten. Dat



    

wil zeggen dat als er een hypotheek rust op het gebouw, de rente nog additioneel aan onderstaande is. De afschrijving (de basis is de investeringskosten) vindt lineair plaats op basis van een veertigjarige cyclus: met een gebouwrenovatie halverwege de cyclus. Deze periode komt overeen met de looptijd van het DBFMO-contract van de nieuwbouw. De rente die gehanteerd wordt, is 4,0 %. De kosten voor tijdelijke huisvesting en verhuizing worden niet opgenomen in de exploitatiekosten. Deze vallen onder een ander budget en betreffen € 4,1 miljoen. De gemeente is deels vrijgesteld van heffingen, er wordt € 20.000,- per jaar betaald. De netto btw heffing is 0,75%. Activiteiten als schoonmaak, beheer en beveiliging gebeurt door eigen personeel van de gemeente Den Helder. Deze zijn niet opgenomen. Bedrag 1.409.800,66.300,156.000,exclusief exclusief 12.240,1.644.000,-

Onderdeel Vaste kosten (afschrijving, rente, belastingen en verzekeringen) * Verbruikskosten (energie en water) Onderhoudskosten (technisch onderhoud, schoonmaak exterieur) Administratieve beheerskosten Specifieke bedrijfskosten (beveiliging) btw Totaal jaarlijkse exploitatiekosten (inclusief btw)
Tabel 7: overzicht exploitatiekosten (jaarlijks gemiddelde kosten)

€ € € € € € €

N.B. * Deze genoemde vaste kosten zijn additioneel aan de historische kapitaalslasten.
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