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memonummer 01 
datum 14 september 2021 
aan Gemeente Coevorden  
van Michael Sapulette Antea Group 
kopie Liesbeth Bijvoet 

Jordi Grolleman 
Antea Group 
Antea Group 

project Locatieonderzoek DNV Coevorden 
projectnr. 0471074 
betreft Controle gehanteerde normbedragen scenario 3A en 3B 

In deze memo is een oordeel gegeven over de ramingen voor scenario 3A en 3B in het eindrapport “ruimte voor 
talentontwikkeling” d.d. 5 november 2020 dat door HEMM is opgesteld. 

1 Uitgangspunten rapport HEMM
Op bladzijde 71 van het rapport zijn de financiële uitgangspunten aangegeven, te weten: 
- Prijspeil 2020; 
- Rekening houden met een indexering van 1,5%; 
- Bij BENG wordt uitgegaan van het nieuwe bouwbesluit + Frisse Scholen klasse B; 
- Bij ENG wordt uitgegaan van het nieuwe bouwbesluit + Frisse Scholen klasse A; 
- Er wordt bij nieuwbouw uitgegaan van gasloos bouwen; 
- In de stichtingskostenraming is uitgegaan van een opslag van € 350/m2 voor de stap van BENG naar ENG (incl. 

BTW); 
- Stichtingskosten nieuwbouw BENG per m2 BVO: € 2.500,- (incl. BTW); 
- Stichtingskosten nieuwbouw ENG per m2 BVO: € 2.850,- (incl. BTW). 

2 Te vergelijken voorkeursscenario’s
Op bladzijden 94 t/m 100 is scenario 3A op basis van bovengenoemde uitgangspunten nader uitgewerkt. 
Scenario 3A betreft volledige nieuwbouw op huidige locatie. 
Op bladzijde 100 zijn de kosten verwerkt in een overzicht. 

Op bladzijden 101 t/m 112 is scenario 3B op basis van bovengenoemde uitgangspunten nader uitgewerkt. 
Scenario 3B betreft volledige nieuwbouw op een nieuwe locatie. 
Op bladzijde 112 zijn de kosten verwerkt in een overzicht. 

3 Vergelijk normbedragen
Marktontwikkeling 
Het zal niemand ontgaan zijn dat door de recente ontwikkelingen in de wereld en in Nederland de prijzen van 
grondstoffen en daarmee van bouwstoffen en producten flink zijn gestegen. Een prijsindex zoals in 2020 werd verwacht 
is daarmee dan ook behoorlijk overschreden. Onderstaande grafiek (bron: Bouwkostenkompas) laat de 
bouwkostenontwikkeling zien vanaf januari 2020 tot oktober 2021. 



Figuur 1: Grafiek bouwkostenindex utiliteitsbouw (bron Bouwkostenkompas) 

Uit figuur 1 is te herleiden dat de bouwkostenindex op 1-1-2020, 122,85 bedroeg en dat de verwachte index per 1-10-
2021, 127,51 bedraagt. Dit is een groei van 3,8% in plaats van de in het rapport genoemde 1,5%. 
Verder is uit de grafiek te herleiden dat de aanbestedingsindex op 1-1-2020, 123,57 bedroeg en dat de verwachte index 
per 1-10-2021, 131,81 bedraagt. Dit is een groei van 6,7% 
Ondanks dat de grafiek laat zien dat we verwachten dat de stijging in het laatste kwartaal van 2021 zal afvlakken wordt 
ook dan nog steeds een groei verwacht. 
De huidige ontwikkeling in de markt is dat bouwbedrijven een tekort aan medewerkers hebben om het werk te kunnen 
uitvoeren en dat er grote risico’s genomen moeten worden ten aanzien van levertijden. 

Bouwkosten: 
Ter vergelijk met de stichtingskosten welke voor de onderdelen onderwijs, sport en Fablab per m2 BVO in het rapport 
van HEMM zijn opgenomen, hebben wij de bouwkosten voor betreffende onderdelen met behulp van de 
bouwkostenkompas-tool uitgewerkt. Deze bouwkosten hebben we vervolgens in een stichtingskostenraming verwerkt 
en vergelijkbaar gemaakt met de bedragen welke in het rapport zijn opgegeven, ten einde een oordeel te kunnen geven 
over de hoogte van opgegeven kosten. De onderdelen onderwijs en FabLab worden voor de bepaling van het 
kostenkengetal aan elkaar gelijkgesteld. 

Onderwijs/FabLab 
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Figuur 2: Tabel bouwkosten schoolgebouw excl. BTW (bron Bouwkostenkompas) 

Gezien de ambities van de school hanteren wij in figuur afwerkingsniveau “hoog”. 
Dit betekent dat in ons geval dat de bouwkosten per m2 BVO voor een BENG schoolgebouw met Frisse Scholen klasse 
B, € 1.965,- exclusief BTW oftewel afgerond € 2.378,- inclusief BTW bedragen. 
Een schoolgebouw met Frisse Scholen klasse A krijgen per m2 BVO nogmaals een opslag van € 125,- excl. BTW oftewel 
afgerond € 151,- inclusief BTW. 
Voor het opwaarderen van BENG naar ENG hanteren wij bij scholen op dit moment per m2 BVO een opslag van € 105,- 
excl. BTW oftewel afgerond € 127,- inclusief BTW. 
De totale opslag bouwkosten voor de stap van BENG + Frisse Scholen B naar ENG + Frisse Scholen A bedraagt dus per 
m2 BVO € 278,- inclusief BTW. 
Dit betekent dat in ons geval dat de bouwkosten voor een ENG schoolgebouw met Frisse Scholen klasse A, per m2 BVO 
€ 2.195,- exclusief BTW oftewel afgerond € 2.656,- inclusief BTW bedragen. 

Sport 

Figuur 3: Tabel bouwkosten sportgebouw excl. BTW (bron Bouwkostenkompas) 

Ten behoeve van het onderdeel sport kan ons inziens vanuit figuur 3 een basis afwerkingsniveau aangehouden worden. 
Dit betekent dat in ons geval de bouwkosten per m2 BVO voor een sportgebouw, € 1.497,- exclusief BTW oftewel           
€ 1.811,- inclusief BTW bedragen. 

Stichtingskosten 
Nu de bouwkosten per onderdeel zijn bepaald kan per scenario de stichtingskosten worden bepaald. De stichtingskosten 
bestaan uit grondkosten (indien van toepassing), bouwkosten, bijkomende kosten (leges, onderzoekskosten 
verzekeringen etc.), inrichtingskosten (indien van toepassing), voorbereiding- en begeleidingskosten en onvoorzien. 

In de navolgende figuren zijn de stichtingskosten voor de volgende varianten uitgewerkt: 
1) Scenario 3A, Frisse Scholen B + BENG 
2) Scenario 3A, Frisse Scholen A + ENG 
3) Scenario 3B, Frisse Scholen B + BENG 
4) Scenario 3B, Frisse Scholen A + ENG 
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Figuur 4: Stichtingskosten variant 1 
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Figuur 5: Stichtingskosten variant 2 
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Figuur 6: Stichtingskosten variant 3 



blad 7 van 8 

Figuur 7: Stichtingskosten variant 4 
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4 Resume vergelijking Stichtingskosten 
Scenario 3A 
Voor scenario 3A Frisse Scholen B + BENG hanteert HEMM € 2.500,-/m2 BVO incl. BTW. Prijspeil 2020. Uit onze 
doorrekening prijspeil 9-2021 komen wij afgerond op een bedrag groot € 2.570,-/m2 BVO excl. BTW oftewel afgerond           
€ 3.110,-/m2 BVO incl. BTW. 

Voor scenario 3A Frisse Scholen A + ENG hanteert HEMM € 2.850,-/m2 BVO incl. BTW. Prijspeil 2020. Uit onze 
doorrekening prijspeil 9-2021 komen wij afgerond op een bedrag groot € 2.840,-/m2 BVO excl. BTW oftewel afgerond           
€ 3.440,-/m2 BVO incl. BTW. 

Bij beide doorrekeningen zijn de sloopkosten van de huidige bouw niet meegenomen zodat er een helder vergelijk kan 
worden gemaakt. 
Uit het vergelijk kunnen wij concluderen dat de door HEMM opgestelde raming ook na index conform het rapport een 
indexatie van 1,5 naar het jaar 2021 aan de lage kant is. 
Indien er wordt gekozen voor indexeren dient er rekening te worden gehouden met een hogere indexwaarde dan de in 
het rapport genoemde 1,5%.   

Scenario 3B 
Voor scenario 3B Frisse Scholen B + BENG hanteert HEMM € 2.500,-/m2 BVO incl. BTW. Prijspeil 2020. Uit onze 
doorrekening prijspeil 9-2021 komen wij afgerond op een bedrag groot € 2.570,-/m2 BVO excl. BTW. oftewel afgerond               
€ 3.110,-/m2 BVO incl. BTW. 

Voor scenario 3B Frisse Scholen A + ENG hanteert HEMM € 2.850,-/m2 BVO incl. BTW. Prijspeil 2020. Uit onze 
doorrekening prijspeil 9-2021 komen wij afgerond op een bedrag groot € 2.840,-/m2 BVO excl. BTW oftewel afgerond            
€ 3.440,-/m2 BVO incl. BTW. 

Bij beide doorrekeningen zijn de grondkosten ten behoeve van de nieuwe locatie niet meegenomen zodat er een helder 
vergelijk kan worden gemaakt. 
Uit het vergelijk kunnen wij concluderen dat de door HEMM opgestelde raming ook na index conform het rapport een 
indexatie van 1,5 naar het jaar 2021 aan de lage kant is. 
Indien er wordt gekozen voor indexeren dient er rekening te worden gehouden met een hogere indexwaarde dan de in 
het rapport genoemde 1,5%.   

5 Conclusie
De door HEMM in haar rapport d.d. 5 november 2020 vermelde normbedragen met prijspeil 2020 zijn na indexatie 
conform de door hen voorgestelde percentage aan de lage kant vergeleken met onze doorrekening anno 2021. 

Wij adviseren voor indexering, gezien de huidige marktsituatie, 5% aan te houden voor komende periode. 
Voor de bepaling van de totale stichtingskosten dient bij scenario 3A de sloopkosten nog te worden meegenomen en 
bij scenario 3B de grondkosten. 
Bij de uitwerking en vergelijking van de kostenkengetallen is geen rekening gehouden met het gefaseerd uitvoeren van 
de werkzaamheden bij scenario 3A. Een gefaseerde uitvoering kan leiden tot kostenverhoging. Echter dit geldt ook in 
het geval er tijdelijk vervangende huisvesting moet worden geregeld. Daarbij zullen de kosten voor tijdelijke huisvesting 
veelal hoger zijn dan de extra kosten bij gefaseerde uitvoering. 




