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1 INLEIDING 
 

1.1 Aanleiding 

Begin 2021 heeft Laride in opdracht van Goed Wonen Gemert een studie gedaan naar de 

herontwikkelingsmogelijkheden van het Commanderij College (locatie Macropedius) aan de Sleutelbosch in Gemert. 

De resultaten van dit onderzoek zijn vastgelegd in het rapport ‘Scenario onderzoek onderwijshuisvesting en wonen 

Sleutelbosch te Gemert d.d. 26-2-2021. In dit onderzoek zijn 4 locaties voor nieuwbouw van het Macropedius 

onderzocht. Een van de scenario’s betrof het verplaatsen van de locatie Macropedius naar het sportpark in Gemert. 

 

Eind 2021 zijn we benaderd door het Commanderij College en het bestuur van de voetbalvereniging met de vraag of 

we kunnen toetsen of een gecombineerde nieuwbouw van school en voetbal accommodatie zou passen op het 

sportpark. Een massastudie heeft destijds aangetoond dat dit ruimtelijk gezien een realistisch scenario is.  

 

Op 30 juni 2022 heeft het Commanderij College samen met VV Gemert een presentatie gegeven in de Commissie 

Sociaal Domein waarin de verschillende scenario’s voor nieuwbouw aan bod zijn gekomen. Het Commanderij College 

heeft haar eigen voorkeur voor de locatie Sportpark kenbaar gemaakt en onderbouwd.  

 

Vervolgens heeft op 6 oktober 2022 de Raad van de gemeente Gemert-Bakel het besluit genomen om een 

verdiepende haalbaarheidsstudie te willen laten uitvoeren voor de realisatie van nieuwbouw van het Macropedius 

voor de volgende scenario’s:  

 

▪ Scenario 1: Nieuwbouw op de huidige locatie Sleutelbosch 

▪ Scenario 2: Nieuwbouw op grasveld locatie Sleutelbosch (naast huidige school) inclusief naastgelegen perceel  

▪ Scenario 4: Nieuwbouw op de locatie Sportpark  

 

Voor het scenario 3 waarbij de nieuwbouw op de locatie naast het huidige Doregraaf (Commanderij College) wordt 

gesitueerd is aangegeven dat dit scenario niet verder hoeft te worden onderzocht.  In dit scenario zijn relatief veel 

grondeigenaren waardoor dit bij voorbaat al een lastig en kostbaar traject zal worden dat financieel en inhoudelijk 

weinig voordelen biedt ten opzichte van de andere scenario’s. Daarnaast zal hier ook de factor tijd een belangrijke rol 

gaan spelen, waar de noodzaak tot tempo maken evident is. Hierop volgend wordt in voorliggende rapportage het 

scenario ‘Nieuwbouw op de locatie Sportpark’ het scenario 3 genoemd.  

 

1.2 Vraagstelling 

De gemeente Gemert-Bakel heeft de onderzoeksopdracht voor het verdiepende haalbaarheidsonderzoek 

gedefinieerd. Onderstaande aspecten dienen nader te worden onderzocht en deel uit te maken van voorliggend 

verdiepend haalbaarheidsonderzoek.  

 

▪ Investeringskosten school;  

▪ Investeringskosten sporthal (is er voldoende ruimte voor alle huidige gebruikers + Commanderij College?); 

▪ Mogelijke verplaatsingskosten van diverse functies;  

▪ Inzicht in tijdelijke huisvestingskosten (eventueel sporthal 2, 3-ster, etc.); 

▪ Totale kosten van het project; 

▪ Financieringsconstructie van de investering;  

▪ Hoe verhouden de nieuwbouw kosten school zich tot de verordening huisvesting onderwijs; 
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▪ Kostenverdeling tussen stakeholders c.q. demarcatielijst;  

▪ Synergiepotentie op gebouwniveau; 

▪ Synergiepotentie van de ruimtelijke en sociale omgeving; 

▪ Mogelijkheden van verduurzaming;   

▪ Verkeerskundige situatie (circulatie en parkeren).   

▪ Opbrengstpotentie achterblijvende locatie Sleutelbosch en positie Goed Wonen hierin;  

▪ Concept Programma van Eisen (o.a. randvoorwaarden, functionele eisen); 

▪  Zijn er in de toekomst, als het concept zo succesvol blijkt te zijn dat de school een forse groei doormaakt, op 

deze locatie nog uitbreidingsmogelijkheden; 

▪ Kan voldaan worden aan de groennorm.  

 

De verkeerskundige gevolgen voor de scenario’s zijn nader onderzocht door adviesbureau Kragten. De uitkomsten 

zijn in een separate notitie uitgewerkt. Hierin worden aanbevelingen gegeven m.b.t. verkeersafwikkeling, 

verkeersveiligheid en parkeren.  

 

De gevolgen voor hemelwater/grondwater/riolering/waterberging voor de scenario’s zijn nader onderzocht door 

adviesbureau Sweco. De uitkomsten zijn in een separate notitie uitgewerkt.  
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2 LEERLINGPROGNOSE EN RUIMTEBEHOEFTE NIEUWBOUW 
 

2.1 Leerlingprognose 

 

2.1.1 Leerlingprognose Pronexus (2018)  

In onderstaande tabel zijn de prognoses van de leerlingaantallen (Pronexus, september 2018) voor het Commanderij 

College, locatie Macropedius weergegeven. De verwachting op basis van het onderzoek van Pronexus was dat het 

aantal leerlingen vanaf 2021 redelijk stabiel zou blijven tot 2038 met een leerlingaantal van circa 1.500 leerlingen.  

 

2.1.2 Leerlingprognose IHP (juli 2020) 

In het Integraal Huisvestings Plan (IHP) van juli 2020 wordt voor de locatie Macropedius uitgegaan van een 

leerlingprognose van circa 1.250 leerlingen.  

 

2.1.3 Leerlingprognose Pronexus (februari 2022) en analyse M3V  

In februari 2022 heeft adviesbureau M3V in opdracht van gemeente Gemert-Bakel de leerlingprognoses van 2022 

vergeleken met de leerlingprognoses uit 2020 en de hieruit voorkomende huisvestingsbehoefte voor o.a. het 

Commanderij College. De analyse die M3V heeft uitgevoerd is gebaseerd op de door Pronexus opgestelde 

leerlingsprognoses uit 2020 en 2022.  
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De leerlingprognose van 2022 laat voor de locatie Macropedius een lagere leerlingprognose zien ten opzichte van 

2020. De verwachte leerlingenaantallen liggen rond circa 1.000 leerlingen. In de leerlingprognose uit 2020 werd nog 

uitgegaan van 1.200 à 1.300 leerlingen.  

De daling van het aantal leerlingen op de locatie Sleutelbosch/Macropedius is niet verklaarbaar uit een lagere 

basisgeneratie 12 – 18-jarigen dan wel een geringer aantal leerlingen in het primair onderwijs. Voorzichtig 

geconstateerd of geconcludeerd kan worden dat een deel van de leerlingen voortgezet onderwijs met een HAVO-

VWO-advies in de gemeente Gemert Bakel niet kiest voor het voortgezet onderwijs in de eigen gemeente, maar kiest 

voor het voortgezet onderwijs buiten de gemeente. Dit kan meerdere oorzaken hebben, waaronder het ontbreken 

van een specifiek onderwijsaanbod binnen het Commanderij College Macropedius, alternatieven binnen gemakkelijk 

bereikbare afstand, de onderwijskwaliteit van de verschillende VO-scholen in de regio, het imago van de locatie 

Macropedius (in het verleden kampte de locatie met lagere opbrengsten in het havo en vwo), maar ook de  

nieuwbouw van alle scholen voor voortgezet onderwijs in de directe omgeving van de gemeente. De  

combinatie van factoren maakt(e) dat leerlingen wellicht eerder zullen kiezen voor een locatie buiten  

de gemeente. De effecten van o.a. het mindere imago werken door in de leerlingenprognoses. 

 

In de rapportage van M3V wordt aangegeven dat voor de nieuwbouw van het Macropedius, verder onderzoek nodig 

is naar de leerlingenaantallen en leerlingenontwikkelingen. Hierbij dient bezien te worden in hoeverre een korte 

termijn (negatief) effect meegenomen moet worden in de toekomstige leerlingenprognoses en de 

huisvestingsbehoefte. Het effect van optimalisering van de huisvesting zal, naast vanzelfsprekend een noodzakelijke 

verbeterde onderwijskwaliteit met goede opbrengsten, ook weer een positief effect hebben op de 

leerlingenaantallen. In die zin verdient het aanbeveling om in een situatie van vervangende nieuwbouw van het 

Macropedius in overleg met de prognose-opstellers (Pronexus) en de Onderwijsgroep Oost-Brabant meerdere 

scenario’s te verkennen, waarbij ook de ontwikkeling van de groei in het primair onderwijs wordt betrokken. Op basis 

van de data uit het verleden en de groei in het primair onderwijs i.c. basisgeneratie 4 – 12-jarigen kan en mag een 

hoger leerlingenaantal verwacht worden dan de nu geprognosticeerde 1.000 HAVO-VWO-leerlingen. Voorkomen 

dient ook te worden dat een voorziening wordt gerealiseerd die bij opening reeds te klein is. Anderzijds dient ook 

voorkomen te worden dat een voorziening wordt gerealiseerd met een grote overcapaciteit.  

 

Leerlingprognoses zijn en blijven een momentopname en afhankelijk van vele factoren. De werkelijkheid volgt veelal 

niet de prognoses. Desalniettemin geven prognoses veelal wel een ontwikkelingsrichting aan. De 

ontwikkelingsrichting is positief in de gemeente Gemert-Bakel: het aantal leerlingen in het primair onderwijs groeit de 

komende jaren. Vanuit deze groei mag ook verwacht worden dat het met vervullen van overige randvoorwaarden ook 

het voortgezet onderwijs wat betreft HAVO en VWO weer zal groeien naar een groter aantal leerlingen zoals dat in 

het verleden ook de orde was.  

 

2.1.4 Huidige leerlingaantallen en leerlingprognose Macropedius  

De locatie Macropedius heeft anno 2023 circa 950 leerlingen. Het Commanderij College heeft aangegeven dat de 

lagere leerlingaantallen nog een nasleep zijn als gevolg van imagoschade die de school heeft opgelopen.  

 

Voor de nieuwbouw is in de projectgroep met het Commanderij College en de gemeente Gemert-Bakel afgesproken 

dat als uitgangspunt voor de nieuwbouw een leerlingaantal van 1.200 leerlingen (700 ll onderbouw en 500 ll 

bovenbouw) kan worden aangehouden.  
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2.1.5 Conclusie leerlingprognose 

Het Commanderij College heeft aangegeven momenteel circa 950 leerlingen te huisvesten op de locatie 

Macropedius. Het leerlingenaantal is afgelopen jaren teruggelopen vanwege een nasleep door imagoschade dat de 

school heeft opgelopen. In de rapportage van M3V werd dit korte termijn effect al benoemd.  

 

Voor deze studie wordt uitgegaan van een ruimtereservering voor een gebouw met 1.200 leerlingen waarvan 700 

leerlingen onderbouw en 500 leerlingen bovenbouw. Indien gebouwd wordt voor 1.200 leerlingen betekent dit ten 

opzichte van de huidige situatie een groei van 250 leerlingen. Dat vertaald zich ook in hogere algemene uitkering 

voor de gemeente.  

 

Zoals M3V heeft geadviseerd in hun rapportage is het raadzaam om bij de verdere planuitwerking in overleg met de 

prognose-opstellers (Pronexus) en de Onderwijsgroep Oost-Brabant meerdere scenario’s te verkennen, waarbij ook 

de ontwikkeling van de groei in het primair onderwijs wordt betrokken.   

 

2.2 Ruimtebehoefte school nieuwbouw  

De ruimtebehoefte voor het Commanderij College wordt bepaald aan de hand van de verordening voorzieningen 

huisvesting onderwijs gemeente Gemert-Bakel (geldend van 1-1-2015 tot heden).De totale ruimtebehoefte is de 

optelling van twee componenten, te weten: 

 

a. Een vaste voet 

b. Een leerlinggebonden component  

 

Vaste voet  

De ‘vaste voet’ voor een hoofdvestiging van een VO-school bedraagt 980 m² bruto vloeroppervlakte (BVO). Voor een 

nevenvestiging die op grond van een ministeriële beschikking in aanmerking komt voor aanvullende bekostiging in 

verband met spreidingsnoodzaak geldt een afzonderlijke vaste voet van 550 m² bruto vloeroppervlakte (BVO).  

 

Het Commanderij College heeft aangegeven een gedeelte van de kantoren/hoofdvestiging te willen meeverhuizen 

naar de nieuwe huisvesting. Voor de ‘vaste voet’ van de school zijn we in de ruimtebehoefte uitgegaan van een 

hoofdvestiging (+980 m² BVO) als ook een middenweg tussen hoofd- en nevenvestiging (+765 m² BVO).  

 

Leerlinggebonden component  

De ‘leerlinggebonden component’ wordt berekend door de normatieve bruto vloeroppervlakte per leerling te 

vermenigvuldigen met het aantal leerlingen. De leerlinggebonden component is afhankelijk van het leerlingenaantal 

onder- en bovenbouw. Voor leerlingen onderbouw wordt een norm van 6,18 m²/BVO per leerling gehanteerd en voor 

leerlingen bovenbouw een norm van 5,85 m²/BVO per leerling.   

  

In onderstaande tabellen wordt de ruimtebehoefte weergegeven op basis van een leerlingenaantal van 1.200 

leerlingen (700 ll onderbouw, 500 ll bovenbouw), zowel met vaste voet voor de hoofdvestiging als de middenweg 

tussen hoofd- en nevenvestiging. De bandbreedte voor de nieuwbouw ligt daarmee tussen 8.016 en 8.231 m² BVO. 

Dit is exclusief de ruimtebehoefte van de gymzalen.  
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2.3 Ruimtebehoefte gymzalen nieuwbouw 

In onderstaande tabel is de ruimtebehoefte voor het gymnastiekonderwijs weergegeven op basis van de verordening 

voorzieningen huisvesting onderwijs gemeente Gemert-Bakel (geldend van 1-1-2015 tot heden). De ruimtebehoefte 

voor de onderbouw bedraagt 1,66 m² BVO per leerling en 0,78 m² BVO per leerling voor de bovenbouw. De totale 

ruimtebehoefte bedraagt daarmee minimaal 1.552 m² BVO. De daadwerkelijke ruimtebehoefte wordt bepaald op 

basis van de voorgeschreven afmetingen van gymzalen volgens de KVLO (Koninklijke Vereniging voor Lichamelijke 

Opvoeding) normen. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2.4 Ruimtebehoefte nieuwbouw totaal 

De totale ruimtebehoefte bestaat uit de optelling van de ruimtebehoefte voor de school en de ruimtebehoefte voor 

de gymzaal. Voor de uitwerking van de scenario’s is uitgegaan van de maximale ruimtebehoefte van de school à 

8.231 m² BVO (o.b.v. 1.200 leerlingen). De ruimtebehoefte van de gymzaal is bepaald o.b.v. voorgeschreven 

afmetingen volgens de KVLO. Dit wordt nader toegelicht in hoofdstuk 3.  

 

  

Onderwijssoort Leerweg Totaal 

leer-

lingen

Ruimtetype BVO / 

Leerling

Totaal BVO 

leerlingen

Vaste 

voet 

Hoofd-

vestiging

Middenw

eg tussen 

hoofd- en 

nevenves

tiging

Vaste 

voet 

Nevenves-

tiging met 

spreiding

s-

noodzaak

Totaal incl. 

vaste voet 

(m2 BVO)

Onderbouw  leerjaar 1/2 700 Algemeen 6,18 4.326

Bovenbouw  HAVO/VWO 500 Algemeen 5,85 2.925

Vaste voet n.v.t. n.v.t. Algemeen n.v.t. n.v.t. 980 765 550

Ruimtebehoefte 1.200 7.251 980 0 0 8.231

Onderwijssoort Leerweg Totaal 

leer-

lingen

Ruimtetype BVO / 

Leerling

Totaal BVO 

leerlingen

Vaste 

voet 

Hoofd-

vestiging

Middenw

eg tussen 

hoofd- en 

nevenves

tiging

Vaste 

voet 

Nevenves-

tiging met 

spreiding

s-

noodzaak

Totaal incl. 

vaste voet 

(m2 BVO)

Onderbouw  leerjaar 1/2 700 Algemeen 6,18 4.326

Bovenbouw  HAVO/VWO 500 Algemeen 5,85 2.925

Vaste voet n.v.t. n.v.t. Algemeen n.v.t. n.v.t. 980 765 550

Ruimtebehoefte 1.200 7.251 0 765 0 8.016

Gymnastiekonderwijs

Onderbouw  (leerjaar 1 en 2) 700 1,66 1.162

Bovenbouw  HAVO/VWO 500 0,78 390

Totaal 1.200 1.552

leerlingen 

aantal

m2 BVO 

/leerling

BVO lokaal bewegingsonderwijs

Totaal (m2 

BVO)
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3 RUIMTEVERDELING NIEUWBOUW EN TERREIN  
 
3.1 Ruimtestaat nieuwbouw  

De ruimtestaat is een overzicht van het aantal en de omvang van alle ruimtes. In de ruimtestaat worden zowel ruimtes 

benoemd in functioneel nuttig oppervlak (FNO) (exclusief verkeers- en techniekruimten) als bruto vloeroppervlak 

(BVO). Het FNO is het netto oppervlak gerekend tussen de muren. De ruimtestaat geeft ook aan of de ruimtes op de 

begane grond (BG) of verdieping (VD) zijn gewenst. De ruimtebehoefte van de begane grond bepaald de footprint 

van het gebouw en dus het benodigd kaveloppervlak. In het programma van eisen is geen ruimte voor buitensport 

opgenomen.  

 

Vormfactor BVO/FNO   

In de opslag van FNO naar BVO zijn onder andere horizontale verkeersruimtes opgenomen. Voor de school wordt 

een vormfactor FNO:BVO aangehouden van 1:1,4. Voor de sporthal wordt een verhouding aangehouden van 1:1,1 en 

1:1,4 voor de overige ruimtes. De effectiviteit en efficiency van het ontwerp bepalen uiteindelijk de daadwerklijke 

verhouding tussen FNO en BVO. Uitgangspunt is dat ruimtes met het gewenste FNO worden gerealiseerd.   

  

Footprint school 

De ruimtestaat is opgesteld om een inschatting te kunnen maken van de footprint van het gebouw. Een definitieve 

ruimtestaat dient in een vervolgtraject te worden opgesteld.  Voor de nieuwbouw wordt uitgegaan van maximaal 3 

bouwlagen. In de ruimtestaat is een verdeling gemaakt van ruimtes op de begane grond en verdieping. Op basis van 

de ruimtestaat bedraagt de footprint (kaveloppervlak) van de school circa 3.557 m². De overige ruimtes (circa 4.675 

m² BVO) worden op de verdieping gesitueerd.  

 

Footprint gymzaal scenario 1 en 2 (locatie Sleutelbosch) 

In de scenario’s 1 en 2 waarbij de school op de locatie Sleutelbosch wordt gesitueerd wordt uitgegaan van een 

gymzaal met drie zaaldelen d.m.v. scheidingswanden. Het voordeel hiervan is dat de sporthal ook buiten schooltijden 

verhuurd kan worden aan verenigingen. Voor de ruimtebehoefte is uitgegaan van de KVLO-normen (Koninklijke 

Vereniging voor Lichamelijke Opvoeding). De sporthal met drie zaaldelen heeft een totale afmeting van 24 x 44 x 7 m. 

(b x l x h). Deze voldoen per zaaldeel (24 x 14 x 7 m.) aan de minimale standaard. In dit onderzoek wordt rekening 

gehouden met de volgende ruimtebehoefte voor de gymzaal.  

 

▪ 1 gymzaal met drie zaaldelen d.m.v. scheidingswanden met een afmeting van 24 x 44 x 7 m., totaal 1.056 m² 

FNO; 

▪ 55 m² toestellenberging per zaaldeel, in totaal 165 m² FNO;   

▪ 2 kleed-/doucheruimten per zaaldeel; 

▪ 2 docentenruimtes.  

 

De totale ruimtebehoefte en daarmee footprint van de gymzaal bedraagt circa 1.713 m².  

 

De totale ruimtebehoefte (footprint) van de school en gymzaal bedraagt in scenario 1 en 2 (locatie Sleutelbosch) circa 

5.270 m² (3.557 m² school + 1.713 m² gymzaal). De volledige ruimtestaat is weergegeven in bijlage 1. 
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Footprint sporthal scenario 3 (locatie sportpark) 

In scenario 3 waarbij de school op de locatie Sportpark wordt gesitueerd wordt uitgegaan van een sporthal die qua 

afmetingen gelijk is aan de huidige te slopen sporthal 2 op het sportpark. Op deze wijze kunnen de sporten 

(volleybal, badminton, zaalvoetbal, handbal, hockey) die momenteel in sporthal 2 op het sportpark worden beoefend 

ook in een nieuwbouwsituatie gebruik blijven maken van de sporthal. In dit scenario wordt uitgegaan van sporthal 

met een afmeting van 35 x 50 x 7 m. conform de huidige afmetingen. Onderstaand is het huidige belijningsschema 

van sporthal 2 weergegeven. De huidige sporthal 2 beschikt niet over een tribunefunctie. Sporthal 1 op het sportpark 

beschikt wel over een tribunefunctie. In de ruimtebehoefte is rekening gehouden met een tribune voor de 

nieuwbouw.  

 

Voor de nieuwbouw van de sporthal is niet uitgegaan van NOC NSF normen. De richtlijnen van het NOC NSF geven 

aanvullende eisen (afmetingen en inrichting) voor de sporthal.  

 

Belijning sporthal:  

Zwart:   1x combiveld 40 x 20 m. (officiële afmeting) 

Groen:  2x handbal miniveld 30 x 20 m. (officiële afmeting) 

Wit:   2x tennisveld 23,77 x 10,97 m. (officiële afmeting) 

Geel:   4x volleybalveld 18 x 9 m. (officiële afmeting) 

Blauw:   12x badmintonveld 13,4 x 6,1 m. (officiële afmeting) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

In dit onderzoek wordt rekening gehouden met de volgende ruimtebehoefte voor de sporthal.   

 

▪ 1 sporthal met drie zaaldelen d.m.v. scheidingswanden met een afmeting van 35 x 50 x 7 m., totaal 1.750 m² 

FNO; 

▪ 55 m² toestellenberging per zaaldeel, in totaal 165 m² FNO;   

▪ 2 kleed-/doucheruimten per zaaldeel; 

▪ 2 docentenruimtes;  
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▪ Tribune voor circa 200 personen, in total 160 m² FNO. 

 

De totale ruimtebehoefte van de gymzaal bedraagt circa 2.700 m². De footprint van de gymzaal bedraagt circa 2.476 

m². Hierbij is nog geen rekening gehouden met eventuele te behalen ruimtelijke synergievoordelen. De totale 

ruimtebehoefte (footprint) van de school en gymzaal bedraagt in scenario 3 (locatie Sportpark) circa 6.033 m² (3.557 

m² school + 2.476 m² gymzaal). De volledige ruimtestaat is weergegeven in bijlage 2. 

 

Ruimteverdeling school + sport  

Om een juiste inschatting te maken van het volume en de footprint van het gebouw zijn er op basis van 

referentieprojecten enkele zones benoemd: entree/aula/voorzieningen, lesgebieden, centrale studieruimtes, kantoren 

hoofdvestiging (bestuurskantoor) en sport. Voor deze zones is een ruimtestaat gemaakt. De ruimtestaat voor de 

school is opgesteld op basis van de ruimteverdeling van de huidige school en op basis van aannames. In de 

ruimtestaat is onderstaande onderverdeling gemaakt. Elke zone is vervolgens vertaald in de massastudie naar  

een blokje van gelijke omvang. 

 

Onderwijs:  

▪ Entree & aula + voorzieningen – 2.000 m² BVO (roze)  

▪ Lesgebieden – 3.650 m² BVO (paars)  

▪ Centrale studieruimtes – 1.550 m² BVO (geel)  

▪ Kantoren hoofdvestiging – 1.000 m² BVO (groen)  

▪ Totaal circa 8.200 m² BVO 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Sport scenario 1 en 2 (locatie Sleutelbosch): 

▪ Gymzaal incl. toestellenbergingen – 1.160 m² BVO 

▪ Kleed-/doucheruimten en docentenruimte  - 370 m² BVO 

▪ Toestellenberging – 180 m² BVO 

▪ Totaal circa 1.700 m² BVO (oranje) 
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Sport scenario 3 (locatie Sportpark): 

▪ Sporthal incl. toestellenbergingen – 1.925 m² BVO 

▪ Kleed-/doucheruimten en docentenruimte  - 370 m² BVO 

▪ Toestellenberging – 180 m² BVO 

▪ Tribune – 225 m² BVO (verdieping) 

▪ Totaal circa 2.700 m² BVO, footprint 2.475 m² (oranje) 
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3.2 Ruimtestaat terrein  

In onderstaande tabel is het indicatieve terreinprogramma voor de school weergegeven. Hierin is het benodigd 

kaveloppervlak en het verhard oppervlak voor de school weergegeven uitgaande van 3 bouwlagen. De ruimtestaat 

terrein voor scenario 1 en 2 (locatie Sleutelbosch) is onderstaand weergegeven en daarnaast in bijlage 3. De 

ruimtestaat terrein voor scenario 3 (locatie Sportpark) is weergegeven in bijlage 4. 

 

 
 

Kaveloppervlak school  

Het kaveloppervlak van de school is de footprint van de school. Deze volgt uit de ruimtestaat van de school zoals 

beschreven in paragraaf 3.1. Bij 3 bouwlagen bedraagt de footprint circa 3.557 m². 

  

Kaveloppervlak gymzalen  

De gymzaal wordt normaliter in een ander (goedkoper) bouwsysteem (stalen constructie) gerealiseerd dan de school. 

Hierdoor is het financieel het meest interessant om deze op maaiveld naast de school te realiseren.  

  

Fietsen-/scooterstalling   

De gemeente Gemert-Bakel hanteert fietsparkeernormen. Voor een middelbare school bedraagt de norm 14 fietsen 

per 100 m² BVO. Op basis van 7.251 m² BVO (excl. hoofdvestiging en gymzalen) bedraagt het aantal benodigde 

fietsenstallingen 1.015 stuks. Voor de oppervlakte van de fietsenstalling is een norm aangehouden van 1,5 m²/fiets. 

De totale oppervlakte bedraagt circa 1.523 m².   

 

De gemeente hanteert ook fietsparkeernormen voor personeel van een middelbare school. Deze bedraagt 0,4 fietsen 

per 100 m² BVO. Op basis 7.251 m² BVO bedraagt het aantal benodigde fietsenstalling 29 stuks. Voor de oppervlakte 

van de fietsenstalling is een norm aangehouden van 1,5 m²/fiets. De totale oppervlakte bedraagt circa 44 m².   

  

Macropedius norm aantal m2/ eenh m2 BVO
terreinopp

ervlak

verhard 

oppervlak

3 

bouwlagen

Vaste voet:

hoofdvestiging 980 980

middenweg hoofd- en nevenvestiging 765 0

nevenvestiging 550 0

Totaal 980

Leerlinggebonden component:

leerlingenaantal onderbouw 700 6,18 4.326

leerlingenaantal bovenbouw 500 5,85 2.925

Totaal 1.200 7.251

Ruimtelijk kader exclusief gymzaal 8.231 3.557 3.557

gymzalen

3 gymzalen 3 1162

toestellingberging 3 182

kleed- en doucheruimten 6 336

docentenruimte 2 34

Totaal 1.713 1.713 1.713

fietsenstalling (leerlingen) 14 1.015 1,5 1.523 1.523

fietsenstalling (docenten) 0,4 29 1,5 44 44

schoolplein 1.200 1,0 1.200 1.200

groen/tuin/restruimte 25% 2.009

10.045 8.036

Aantallen fietsenstalling obv norm gemeente Gemert, 14 fietsen op 100 m2 BVO. 

Gehanteerde norm: 1,5 m2/fietsplaats.

Geen normen voor voortgezet onderwijs. Uitgangspunt 1,0 m2/leerling.

Aantallen fietsenstalling obv norm gemeente Gemert, 0,4 fietsen op 100 m2 BVO. 

Gehanteerde norm: 1,5 m2/fietsplaats.

Deze telt niet mee in de m2 bebouwd oppervlak.

Aantal m2 footprint komt uit ruimtestaat voor ruimtes gesitueerd op de begane grond 

KAVELOPPERVLAK EXCL. PARKEREN

Opmerkingen
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Schoolplein   

Op het terrein dient het schoolplein te worden voorzien. Voor middelbaar onderwijs zijn er geen normen. Het 

uitgangspunt dat in dit onderzoek wordt genomen is 1,0 m²/leerling. De totale oppervlakte van het schoolplein 

bedraagt hiermee circa 1.200 m².  

  

Groen/tuin/restruimte   

Het is noodzakelijk om op het terrein extra groenvoorzieningen aan te brengen. Naast groenvoorzieningen dienen 

ook voorzieningen als een strook voor onderhoud aan het gebouw en eventuele andere voorzieningen 

(buitenberging, containerruimte, opstelplaats trafo, etc.) te worden gerealiseerd. Als uitgangspunt is 25% van het 

totale terreinoppervlak gereserveerd voor groen/tuin/restruimte.   

  

Sportveld  

De huidige school heeft de beschikking over een groot sportveld. Voor de nieuwe school is deze niet opgenomen in 

de ruimtestaat.   

  

Parkeerplaatsen   

In deze ruimtestaat is het parkeren voor de verschillende scenario’s nog niet opgenomen. Het aantal parkeerplaatsen 

is uiteindelijk bepaald op basis van de definitieve scenario’s waar woningbouw ook onderdeel van uitmaakt. Het 

aantal parkeerplaatsen per scenario is bepaald door adviesbureau Kragten. 

 

Terreinoppervlak totaal  

Het totale terreinoppervlak in scenario 1 en 2 (locatie Sleutelbosch) bedraagt uitgaande van 3 bouwlagen circa 10.000 

m² exclusief parkeren, circa 8.000 m² is verhard oppervlak.  

 

Het totale terreinoppervlak in scenario 3 (locatie Sportpark) bedraagt uitgaande van 3 bouwlagen circa 11.000 m² 

exclusief parkeren, circa 8.800 m² is verhard oppervlak.  
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4 ANALYSE  
 

4.1 Inleiding  

In de eerste haalbaarheidsrapportage ‘Scenario onderzoek onderwijshuisvesting en wonen Sleutelbosch te Gemert’ 

d.d. 26-2-2021 is reeds de analyse uitgevoerd voor onder ander ander de scenario’s 1 en 2 waarbij de nieuwbouw 

wordt gesitueerd op de locatie Sleutelbosch. In dit hoofdstuk wordt kort ingegaan op het aspect schaalvergroting in 

de gemeente Gemert-Bakel en daarnaast wordt een analyse gedaan op de functies die momenteel op het sportpark 

zijn gehuisvest.  

 

4.2 Schaalvergroting 

De gemeente Gemert-Bakel heeft de ambitie om te groeien van 31.000 naar 35.000 inwoners. Met dit stijgende 

inwoneraantal zijn er ook aanvullende voorzieningen (primair onderwijs, voortgezet onderwijs, sport, etc.) nodig om 

deze groei te bewerkstelligen. Een aandachtspunt in de scenario uitwerking is dat er in de toekomst voldoende ruimte 

beschikbaar zijn voor verdere uitbreiding van voorzieningen.  

 

4.3 Analyse functies op sportpark  

In onderstaande afbeelding zijn de functies die momenteel op het sportpark zijn gehuisvest weergegeven. In deze 

paragraaf wordt per functie een nadere toelichting gegeven en daarnaast wordt aangegeven welke gevolgen 

eventuele nieuwbouw op het sportpark heeft voor deze functies.   
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Samenstroom / BSO 

Basisschool de Samenstroom is gehuisvest op het sportpark. Ten zuiden van de school is momenteel tijdelijke 

huisvesting gesitueerd. De eventuele nieuwbouw van het Macropedius zal ten zuiden van de Samenstroom ter 

plaatse van sporthal 2 worden geprojecteerd. De ontwikkeling van de nieuwbouw zal hierdoor ruimtelijk geen 

gevolgen hebben voor de Samenstroom.  

 

VV Gemert 

De clubaccommodatie (kantine, kleedkamers, etc.) is vanuit het sportbeleid geprivatiseerd. VV Gemert heeft 

aangegeven meer kleedkamers te willen omdat deze qua oppervlakte niet meer voldoen aan de richtlijnen.  

 

Onderstaand is de plattegrond van de accommodatie weergegeven. Deze bestaat uit een kleedlokaal vleugel met 

onder andere circa 15 kleed-/doucheruimten, behandelruimtes, scheidsrechterruimte en toiletten. De huidige kleed-

/doucheruimten hebben een oppervlak van circa 27 m² GBO (netto gebruiksoppervlak).  

 

In de huidige richtlijnen van de KNVB wordt onderscheid gemaakt tussen kleine en grote kleedkamers:  

▪ Kleine kleedkamers hebben een oppervlak van circa 15 m² GBO en een wasruimte van 10 m² GBO, totaal 25 m² 

GBO. Deze is gebaseerd op vijftien volwassen personen. Hierbij is echter géén plaats voor dubbelgebruik, zoals 

twee pupillenteams met ouders, gelijktijdig twee 8x8/7x7 teams of grote trainingsgroepen, evenmin voor 

bijvoorbeeld een massagetafel.  

▪ Grotere kleedkamers hebben een oppervlak van circa 24 m² GBO en een wasruimte van 12 m² GBO, totaal 36 m² 

GBO. Deze zijn geschikt voor selectie-elftallen die doorgaan bestaat uit méér spelers en begeleiders. Daarnaast 

zijn ze geschikt voor gelijktijdig gebruik door twee 8x8/7x7 teams, denk hierbij aan pupillenvoetbal, maar ook 

35+/45+ voetbal.  

 

Op basis van de huidige richtlijnen van de KNVB kan geconcludeerd worden dat VV Gemert momenteel enkel 

beschikt over kleine kleedkamers.  

 



Datum: 25-4-2023 

 

584.22/73536/EST 

Pagina 18 van 62 

De kantinevleugel bestaat uit onder andere de kantine met keuken, een bestuurskamers, instructielokaal, 

bergingen/opslag en nevenruimtes. In bijlage 5 is de ruimtestaat van het huidige pand opgesteld. De totale omvang 

van het pand is circa 1.300 m² BVO.   
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3-ster  

In het pand van de 3-ster zijn 3 verenigingen gehuisvest, namelijk de jeu-de-boules, de vogelvereniging en de 

postduivenvereniging. Het pand heeft een oppervlakte van circa 580 m² BVO en bevat onder andere een 

multifunctionele ruimte, kantine/spreekkamer, opslag en kantoorruimtes. Binnen hebben ze de beschikking over 7 

binnen banen met een afmeting van 2,5 x 12 m. Buiten hebben ze de beschikking over 16 jeu-de-boules banen met 

gelijke afmetingen. Het pand is in eigen beheer gebouwd door de verenigingen en is circa 10 jaar oud. De grond 

wordt door de verenigingen van de gemeente gepacht voor een symbolisch bedrag van € 1,-.  

 

Indien de school naar het sportpark wordt verplaatst (scenario 3) zou dit betekenen dat het gebouw van de 3-ster 

verplaatst moet worden. De verenigingen hebben aangegeven niet vast te zitten aan de locatie sportpark en een 

andere locatie zou bespreekbaar zijn. Het gebruik van de ruimte is onderling verdeeld waarbij elke vereniging haar 

eigen gebruiksmoment heeft. De jeu-de-boules vereniging heeft aangegeven flink gegroeid te zijn sinds het 

betrekken van dit pand en dat ze momenteel naar eigen zeggen merken dat ze qua banen ruimtegebrek hebben. Dit 

geldt zowel voor de competitie als gewone speelavonden.  

 

In het scenario 3 is vooralsnog uitgegaan van verplaatsing gebouw 3-ster waarbij de huidige oppervlakte van zowel 

binnen als buiten zijn meegenomen.   

 



Datum: 25-4-2023 

 

584.22/73536/EST 

Pagina 20 van 62 

 

Buiten handbalveld en skatebaan  

Het buiten handbalveld heeft een netto afmeting van 20 x 40 meter. Het buiten-handbalveld wordt nauwelijks 

gebruikt. De competitiewedstrijden van handbalvereniging Tremeg worden voornamelijk binnen gespeeld. In het 

scenario 3 wordt het handbalveld niet meegenomen, er is geen noodzaak om het handbalveld terug te laten komen.  

 

Voor de skatebaan is door gemeente aangegeven dat als randvoorwaarde bij opheffing van de huidige skatebaan in 

ieder geval een voorziening dient terug te komen voor bewegen van jeugd. Dit kan bijvoorbeeld in de vorm van een 

nieuwe skatebaan of een pumptrackbaan zijn. Er is momenteel geen locatie beschikbaar waar deze naartoe verplaatst 

kan worden. Voor deze haalbaarheidsstudie zal budget opgenomen moeten worden voor een alternatieve (nog aan 

te kopen) locatie.  

 

In het concept speelbeleidsplan is een upgrade van de skatebaan meegenomen. In de opiniërende vergadering van 

de commissie is aangegeven dat zij eerst een locatie willen zien en een globale inrichting alvorens er wordt 

overgegaan tot het beschikbaar stellen van het budget. In het speelbeleidsplan is voor de vernieuwing van de 

skatebaan een investering van € 408.000,- opgenomen voor het asfalt en object (exclusief grondaankoop). Het totale 

oppervlak van het asfalt is circa 1.000 m2. Deze kosten zijn niet meegenomen in de meerjarenplanning.   

 

Trapveld  

Het trapveld heeft een afmeting van circa 65 x 45 meter. Het veld wordt veel gebruikt, onder andere door de 

Samenstroom. De gemeente heeft aangegeven dat het veld van waarde is omdat de handhaving het gebruikt om 

jeugd naar het veld toe te verwijzen. Het heeft daarom de voorkeur dat het trapveld behouden kan blijven of 

onderdeel kan worden in de nieuwe situatie.  

 

Sporthal 1, 2 en nevenfuncties   

Sporthal 1 heeft een afmeting van circa 48 x 28 meter, totaal 1.337 m². Sporthal 1 is door middel van 

scheidingswanden op te delen in 3 haldelen. Sporthal 2 heeft een afmeting van circa 50 x 35 meter, totaal 1.750 m². 

Deze hal heeft niet de beschikking over tussenwanden, enkel verplaatsbare schermen zijn in te zetten.  

 

Per haldeel zijn er bij sporthal 1 – 2 kleed-/wasruimten beschikbaar, in totaal 6 kleed-/wasruimten. Bij sporthal 2 zijn 

daarnaast nog 2 kleed-/wasruimten beschikbaar. Sporthal 1 heeft tevens de beschikking over een tribunefunctie 

boven de kleed-/wasruimtes. Als nevenfuncties heeft de sporthal ook de beschikking over voorzieningen als een 

beheerdersruimte, EHBO, docentruimtes, kleine speelhal/dojo-ruimte (ca. 197 m²), vergaderruimte en een kantine 

inclusief keuken.  

 

In onderstaande afbeelding is de slooplijn voor het scenario 3 bepaald waarbij sporthal 2 zal worden vervangen. 

Onder andere de bestaande kleed-/wasruimten behorende bij sporthal 2, de algemene beheerderruimte en de 

hoofdkantine kunnen worden behouden. Aan de linkerzijde van sporthal 2 is de tweede kantine gesitueerd. Vanuit 

deze kantine is er rechtstreeks zicht op de sporthal. Deze wordt sporadisch gebruikt als kantine, maar wel dagelijks 

voor de BSO van de Samenstroom. In het scenario 3 waarbij sporthal 2 wordt gesloopt wordt er vanuit gegaan dat de 

tweede kantine ook zal worden gesloopt. Hiervoor zal dus een alternatieve ruimte gevonden moeten worden. Het 

totaal te slopen oppervlak bedraagt circa 2.100 m² BVO.  
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4.4 Bezettingsschema sporthal 1 en 2  

Voor sporthal 1 en 2 is een bezettingsschema opgesteld door de gemeente zoals tot op heden bekend, zie bijlage 6. 

Op basis van dit schema kan bepaald worden of dat bij scenario 3 voldoende sportvoorzieningen zijn. Het 

bezettingsschema laat zien waar de knelpunten ontstaan. In het schema is de bezetting van de basisscholen (De 

Samenstroom, De Pandelaar, ’t Einder), de verenigingen en het Macropedius opgenomen. 

 

Het basisonderwijs moet vanaf het schooljaar 2023-2024 meer bewegingsonderwijs gaan aanbieden. De extra vraag 

naar sportruimte van de basisscholen die tot op heden bekend is, is reeds verwerkt in het schema.  Het 

bezettingsschema laat zien dat er op maandagmiddag en woensdagochtend een knelpunt ontstaat waarbij zowel een 

basisschool of het Macropedius gebruik wil maken van de sporthal. Dit probleem ontstaat niet alleen in de definitieve 

situatie bij scenario 3. Ook in scenario 1 dient het Macropedius tijdelijk elders te kunnen sporten. In combinatie met 

de uitbreiding van de bewegingsuren in het primair onderwijs blijkt het lastig het Macropedius ruimte te geven in de 

sporthal. Vanwege het ontbreken van tussenwanden in sporthal 2 wordt verwacht dat in de tijdelijke situatie bij 

scenario 1 maximaal 2 groepen tegelijk in de sporthal kunnen in plaats van 3 groepen.  
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In scenario 3 waarbij sporthal 2 zal worden gesloopt is er tijdelijk maar 1 sporthal beschikbaar. De verenigingen die 

gebruik maken van sporthal 2 zullen gedurende de bouw overgeplaatst moeten worden naar een alternatieve locatie.  

De verenigingen zouden gebruik kunnen maken van de hal in Bakel. Echter, dit is niet altijd mogelijk. Daarnaast 

zouden verenigingen gebruik kunnen maken van de gymzalen van het Macropedius. Ook dit blijkt niet altijd mogelijk 

omdat voor een bepaalde sport een grotere hal nodig is in plaats van losse gymzalen zoals bij het Macropedius het 

geval is. De zaalvoetbal-, handbal- en hockeyvereniging hebben allebei een gehele hal nodig vanwege het grote 

speelveld dat noodzakelijk is. De badmintonclub mist de benodigde vrije hoogte. Daarnaast is de volleybal een 

dergelijk grote vereniging dat het opknippen van training/wedstrijden in losse gymzalen niet gewenst is wat betreft 

organisatie.  

 

Conclusie: 

▪ Overdag is er een inpassingsvraagstuk m.b.t. de basisscholen en het Macropedius. Dit is zowel het geval in de 

definitieve situatie bij scenario 3 als in de tijdelijke situatie bij scenario 1 waarbij het Macropedius gedurende de 

bouw elders moet sporten.  

▪ Doordat in scenario 3 sporthal 2 zal worden gesloopt zullen de verenigingen tijdelijk elders moeten sporten. Er 

zal nader overleg en afstemming moeten plaatsvinden met verenigingen over het tijdelijk sporten op een locatie 

elders (Bakel, huidige gymzalen Macropedius, uitwijken naar Doregraaf, tijdelijke hal).  
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5 SCENARIO’S  
 

5.1 Inleiding  

In voorliggende rapportage is verdiepend onderzoek uitgevoerd naar 3 scenario’s voor de ontwikkeling van 

nieuwbouw voor het Macropedius. De volgende scenario’s zijn nader onderzocht.   

 

▪ Scenario 1: nieuwbouw school op de huidige locatie van de school inclusief beperkte tijdelijke huisvesting  

▪ Scenario 2a: nieuwbouw school op grasveld naast locatie Sleutelbosch  

▪ Scenario 2b: nieuwbouw school op de huidige locatie van de school inclusief volledige tijdelijke huisvesting 

▪ Scenario 3: nieuwbouw op de locatie Sportpark  

o Scenario 3a: school naar locatie Sportpark, accommodatie VV Gemert blijft ongewijzigd 

o Scenario 3b: school naar locatie Sportpark inclusief nieuwbouw accommodatie VV Gemert  

 

Gedurende het onderzoek is naar voren gekomen dat scenario 2a vanuit het oogpunt van waterhuishouding niet 

wenselijk is. Dit wordt nader toegelicht in de rapportage van extern adviseur Sweco. In het projectteam (gemeente, 

Commanderij College, Laride, Sweco, Kragten) is daarom besloten het scenario 2b toe te voegen. In dit scenario wordt 

de nieuwbouw gesitueerd op de huidige locatie van de school. Dit betekent dat voor de gehele school rekening 

gehouden moet worden met tijdelijke huisvesting gedurende de bouw.  

 

5.2 Scenario 1: nieuwbouw op huidige locatie van de school i.c.m. beperkte tijdelijke huisvesting 

In dit scenario is onderzocht of de huidige schoollocatie kan worden herontwikkeld. Om tijdelijke huisvesting zoveel 

als mogelijk te voorkomen wordt in dit scenario enkel de entree, aula en sportvoorzieningen van de huidige school 

gesloopt. De tijdelijke huisvesting van de entree en aula zou op het grasveld gerealiseerd kunnen worden. Voor het 

bewegingsonderwijs gedurende de bouwperiode zal een oplossing gevonden moeten worden door gebruik te maken 

van sportvoorzieningen elders. Na sloop van de entree, aula en sportvoorzieningen kan de nieuwbouw ten noorden 

van de huidige school worden gerealiseerd. Nadat de nieuwbouw is gerealiseerd kunnen de leerlingen overhuizen en 

kan de huidige school worden gesloopt. Vervolgens kan de rest van de locatie ontwikkeld worden met woningen. De 

volledige fasering is weergegeven in bijlage 7. 

 

Programma school: 

▪ 8.231 m² BVO school verdeeld over 3 bouwlagen (circa 3.600 m² footprint school)  

▪ 1.200 m² schoolplein cf. ruimtestaat terrein  

▪ 1.567 m² fietsenstalling cf. ruimtestaat terrein 

 

Programma gymzaal school: 

▪ 1.713 m² BVO gymzaal o.b.v. KVLO-normen  

 

Programma tijdelijke huisvesting: 

▪ Circa 900 m² BVO entree + aula 

▪ Geen tijdelijke huisvesting voor de sportvoorziening opgenomen 

 

Telmodel programma wonen (o.b.v. massastudie):  

Op de vrijkomende locatie ten zuiden van de school is het mogelijk om woningbouw te realiseren. Hievoor is een 

massastudie opgesteld dat enkel gebruikt wordt als telmodel. Op basis van het telmodel kunnen eventuele 

grondopbrengsten worden bepaald. Daarnaast kan op basis van de toevoeging van het aantal woningen de invloed 
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op parkeren en waterberging worden bepaald. De woningbouw scenario’s zijn vergelijkbaar met de scenario’s uit het 

rapport ‘Onderzoek onderwijshuisvesting en Wonen Sleutelbosch’ d.d. 26-2-2021 dat destijds is uitgevoerd in 

opdracht van Goed Wonen Gemert. Er is nog geen akkoord van de gemeente op het programma. Een passend 

programma voor wonen zal bij keuze voor dit scenario te zijner tijd nog nader vormgegeven moeten worden. 

 

Telmodel programma wonen (o.b.v. massastudie):  

▪ 27 appartementen sociaal, ± 70 m² GBO (geel)  

▪ 18 appartementen middenhuur / koop, ± 70 m² GBO (roze) 

▪ 45 appartementen totaal 

 

Parkeren:  

Het aantal parkeerplaatsen per scenario is bepaald door extern adviseur Kragten. Volgens de gemeentelijke 

parkeernota dient de parkeerbehoefte van een planvoornemen op eigen terrein te worden opgelost. Het college van 

B&W is bevoegd om hiervan af te wijken. Voor het parkeren is in de rapportage van Kragten zowel een ‘laag scenario’ 

als een ‘hoog scenario’ opgenomen. Bij het ‘laag scenario’ is sprake van een afwijking op de gemeentelijke 

parkeernota en het college zal hier uiteindelijk mee in moeten stemmen.  

 

In de Nota Parkeernormen van de gemeente Gemert-Bakel zijn redelijk strikte regels opgenomen over het gebruik 

van parkeerplaatsen in de openbare ruimte (parkeerdruk max. 80%, bijdrage mobiliteitsfonds per parkeerplaats, 

loopafstand max. 100 meter). Om die reden is ook een ‘hoog scenario’ uitgewerkt. Het ‘hoog scenario’ gaat ervan uit 

dat er geen gebruik gemaakt hoeft te worden van de parkeercapaciteit van de openbare ruimte.   

 

▪ Laag scenario: 45 parkeerplaatsen op eigen terrein nodig 

▪ Hoog scenario: 72 parkeerplaatsen op eigen terrein nodig  
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In de massastudie is zowel het ruimtebeslag bij een ‘laag scenario’ als een ‘hoog scenario’ weergegeven. Bij de keuze 

voor een laag scenario is de wateropgave een belangrijke component, want de extra oppervlakte als gevolg van 

parkeervoorzieningen lijkt erg lastig op te lossen binnen het planvoornemen. Dit geldt zeker bij een ‘hoog scenario’ 

waarbij conform de gemeentelijke parkeernota de toename van de parkeervraag volledig op eigen terrein wordt 

ingepast. In het rapport van adviseur Sweco wordt nader ingegaan op de wateropgave.  

Massastudie o.b.v. ‘hoog scenario’ parkeren. Bovenstaande massastudie is enkel gebruikt als telmodel voor grondopbrengsten en 

daarnaast voor de invloed op parkeren en waterberging.  

Massastudie o.b.v. ‘laag scenario’ parkeren. Bovenstaande massastudie is enkel gebruikt als telmodel voor grondopbrengsten en 

daarnaast voor de invloed op parkeren en waterberging. 
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5.3 Scenario 2: nieuwbouw school op het grasveld locatie Sleutelbosch  

 

5.3.1 Scenario 2a: school op de locatie van het grasveld  

In dit scenario is onderzocht of de school op de locatie van het naastgelegen grasveld kan worden ontwikkeld. 

Hiervoor zullen ook de naastgelegen kavels verworven moeten worden. Adviseur Sweco heeft voor dit scenario 

aangegeven dat het vanwege de waterhuishouding ter plaatse van het grasveld niet mogelijk is deze locatie te 

bebouwen zonder het treffen van zeer ingrijpende maatregelen. Vanwege dit aspect is dit scenario komen te 

vervallen en niet meegenomen in de verdere uitwerking.  

 

5.3.2 Scenario 2b: nieuwbouw op de huidige locatie van de school i.c.m. volledige tijdelijke 

huisvesting 

Doordat scenario 2a vanuit waterkundig oogpunt niet mogelijk is zonder zeer ingrijpende maatregelen is in het 

projectteam besloten scenario 2a te laten vervallen en scenario 2b toe te voegen. In dit scenario wordt nieuwbouw op 

de locatie gesitueerd van de huidige school. In dit scenario zal volledige tijdelijke huisvesting voor de school moeten 

worden voorzien. Er zal nog nader onderzocht moeten worden of tijdelijke huisvesting op het naastgelegen grasveld 

mogelijk is vanuit waterkundig oogpunt. Het volledige scenario is weergegeven in bijlage 8. 

 

Programma school: 

▪ 8.231 m² BVO school verdeeld over 3 bouwlagen (circa 3.600 m² footprint school)  

▪ 1.200 m² schoolplein cf. ruimtestaat terrein  

▪ 1.567 m² fietsenstalling cf. ruimtestaat terrein 

 

Programma gymzaal school: 

▪ 1.713 m² BVO gymzaal o.b.v. KVLO-normen  
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Programma tijdelijke huisvesting: 

▪ 8.231 m² 

▪ Geen tijdelijke huisvesting voor de sportvoorziening opgenomen 

 

Telmodel programma wonen (o.b.v. massastudie):  

▪ Niet van toepassing 

 

Parkeren:  

De huidige school heeft geen parkeerplaatsen op eigen terrein en hier zitten momenteel 1.000 leerlingen. In de 

nieuwe situatie wordt uitgegaan van een leerlingenaantal van 1.200 leerlingen. Hiervoor zijn 10 extra parkeerplaatsen 

nodig voor dit scenario. Voor dit scenario is het ‘laag scenario’ parkeren niet van toepassing, omdat er geen 

woningen worden gerealiseerd.  

 

▪ 10 parkeerplaatsen op eigen terrein nodig  
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5.4 Scenario 3: nieuwbouw op sportpark   

 

5.4.1 Scenario 3a: school naar locatie Sportpark, accommodatie VV Gemert blijft ongewijzigd 

In dit scenario is onderzocht of het Macropedius op de locatie van sporthal 2 op het Sportpark kan worden 

ontwikkeld. Voor sporthal 2 vindt in dit scenario sloop en vervangende nieuwbouw plaats. De nieuwbouw van de 

sporthal kan ruimtelijk verbonden worden met de huidige sporthal 1. Hierdoor kan het beheer van beide sporthallen 

plaatsvinden via sporthal 1. De afmeting van de nieuwbouw sporthal is gelijk aan de huidige sporthal. Het 

ruimtebeslag van de nieuwbouw sporthal is beschreven in paragraaf 3.1.  

 

In dit scenario komt het trap- en handbalveld te vervallen. Voor de skatebaan zal een alternatieve locatie gezocht 

moeten worden. Daarnaast zal het gebouw van de 3-ster inclusief de jeu-de-boules banen verplaatst moeten worden. 

Vooralsnog is hier de locatie naast de atletiekbaan aangehouden. Voor de nieuwbouw van het gebouw van de 3-ster 

is uitgegaan van de huidige m² BVO.  

 

In dit scenario is er geen sprake van synergie. Voor de nieuwbouw sporthal zijn aanvullend op de huidige 

kleedkamers van sporthal 1 - 6 kleedkamers (2 per haldeel) opgenomen zodat bij eventuele renovatie of 

sloop/nieuwbouw van sporthal 1 in de toekomst, sporthal 2 over deze voorzieningen beschikt. Het volledige scenario 

is weergegeven in bijlage 9. 

 

Programma locatie sportpark  

Programma school: 

▪ 8.231 m² BVO school verdeeld over 3 bouwlagen (circa 3.600 m² footprint school)  

▪ 1.200 m² schoolplein cf. ruimtestaat terrein  

▪ 1.567 m² fietsenstalling cf. ruimtestaat terrein 

 

Programma sportvoorziening:  

▪ 2.700 m² BVO sporthal o.b.v. huidige afmetingen sporthal 2 (zie par. 3.1 voor nadere toelichting)  

 

Programma tijdelijke huisvesting school: 

▪ Niet van toepassing 

 

Programma tijdelijke huisvesting sportvoorziening (in verband met sloop sporthal 2): 

▪ Exclusief, niet opgenomen.  

 

Programma voetbal  

▪ Accommodatie VV Gemert blijft ongewijzigd  

 

Programma 3-ster: 

▪ Gebouw 3-ster 580 m² BVO wordt verplaatst naar een alternatieve locatie  

▪ 16 buiten jeu-de-boules banen worden verplaatst naar een alternatieve locatie  

 

Skatebaan:  

▪ Circa 1.000 m² skatebaan wordt verplaatst naar een alternatieve locatie  
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Parkeren:  

Voor het parkeren is zowel een ‘laag scenario’ als een ‘hoog scenario’ bepaald. In de massastudie zijn 20 extra 

parkeerplaatsen op eigen terrein ingetekend op basis van het ‘laag scenario’. Het toevoegen van 74 parkeerplaatsen 

op basis van het ‘hoog scenario’ blijkt ruimtelijk niet mogelijk. De 54 parkeerplaatsen (74 – 20) die niet kunnen 

worden aangelegd, worden in dit scenario afgekocht door middel van een storting in het parkeerfonds. Bij het ‘laag 

scenario’ is sprake van een afwijking op de gemeentelijke parkeernota en het college zal hier uiteindelijk mee in 

moeten stemmen. 

 

▪ Laag scenario = bestaande restcapaciteit benutten:  20 parkeerplaatsen op eigen terrein nodig 

▪ Hoog scenario = opvangen extra parkeerbehoefte ontwikkeling school + sporthal op eigen terrein opvangen: 74 

parkeerplaatsen op eigen terrein nodig  
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Programma wonen locatie Sleutelbosch (telmodel o.b.v. massastudie) 

Op de vrijkomende locatie Sleutelbosch is het mogelijk om woningbouw te realiseren. Hievoor is een massastudie 

opgesteld dat enkel gebruikt wordt als telmodel. Op basis van het telmodel kunnen eventuele grondopbrengsten 

worden bepaald. Daarnaast kan op basis van de toevoeging van het aantal woningen de invloed op parkeren en 

waterberging worden bepaald. De woningbouw scenario’s zijn vergelijkbaar met de scenario’s uit het rapport 

‘Onderzoek onderwijshuisvesting en Wonen Sleutelbosch’ d.d. 26-2-2021 dat destijds is uitgevoerd in opdracht van 

Goed Wonen Gemert. Er is nog geen akkoord van de gemeente op het programma. Het programma voor wonen zal 

bij keuze voor dit scenario te zijner tijd nog nader vormgegeven moeten worden. 

 

Adviseur Sweco heeft aangegeven dat de gronden ter plaatse van het grasveld niet geschikt zijn om bebouwing te 

realiseren vanwege het grondwater. In de ruimtelijke telmodellen is hierdoor op deze locatie geen woningbouw 

opgenomen. 

 

Telmodel programma wonen (o.b.v. massastudie):  

▪ 24 grondgebonden sociaal, kaveloppervlak woningen 4,8 x 22 m. (geel) 

▪ 10 grondgebonden, vrije sector, kaveloppervlak woningen 5,4 x 22 m. (roze) 

▪ 27 appartementen sociaal, ± 95 m² BVO (geel)  

▪ 36 appartementen middenhuur / koop, ± 125 m² BVO (roze) 

▪ 97 appartementen totaal 

 

Parkeren:  

Bij het ‘laag scenario’ is sprake van een afwijking op de gemeentelijke parkeernota en het college zal hier uiteindelijk 

mee in moeten stemmen. 

 

▪ Laag scenario: 97 parkeerplaatsen op eigen terrein nodig 

▪ Hoog scenario: 159 parkeerplaatsen op eigen terrein nodig  

Massastudie o.b.v. ‘hoog scenario’ parkeren. Bovenstaande massastudie is enkel gebruikt als telmodel voor grondopbrengsten en 

daarnaast voor de invloed op parkeren en waterberging.  
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Massastudie o.b.v. ‘laag scenario’ parkeren. Bovenstaande massastudie is enkel gebruikt als telmodel voor grondopbrengsten en 

daarnaast voor de invloed op parkeren en waterberging.  

 

5.4.2 Scenario 3b: school naar locatie Sportpark inclusief nieuwbouw accommodatie VV Gemert  

Dit scenario is gelijk aan scenario 3a met de wijziging dat in dit scenario sloop en vervangende nieuwbouw van de 

accommodatie van VV Gemert plaatsvindt. Het voordeel van dit scenario ten opzichte van scenario 3a is dat het 

gehele bouwvolume meer naar het oosten kan worden opgeschoven waardoor er meer ruimte ontstaat voor parkeren 

aan de westzijde.  

Vanwege de koppeling tussen de sporthal en VV Gemert zou het wellicht mogelijk zijn om minder kleedkamers te 

realiseren waardoor er ruimtelijke synergiemogelijkheden behaald kunnen worden. De verwachting is echter dat deze 

synergie zeer beperkt is doordat de behoefte aan kleedkamers met name in de avonduren en weekenden zijn. Op dat 

moment is het gebruik van kleedkamers bij zowel de verenigingen als VV Gemert het hoogst. Een bezettingsschema 

voor de avonden en weekenden voor de kleedkamers van VV Gemert en de verenigingen zal moeten uitwijzen of er 

synergie te behalen valt en hoeveel kleedkamers er minder opgenomen hoeven te worden. Vooralsnog is er geen 

synergie opgenomen in het ruimtebeslag. Tevens is het mogelijk dat de kantine van VV Gemert als 

toeschouwersruimte van de sporthal wordt gebruikt. Dit is dan enkel vervangende synergie omdat de huidige 

sporthal 2 ook al over een toeschouwersruimte beschikt. Het volledige scenario is weergegeven in bijlage 10. 

 

Programma locatie sportpark  

Programma school: 

▪ 8.231 m² BVO school verdeeld over 3 bouwlagen (circa 3.600 m² footprint school)  

▪ 1.200 m² schoolplein cf. ruimtestaat terrein  

▪ 1.567 m² fietsenstalling cf. ruimtestaat terrein 

 

Programma sportvoorziening:  

▪ 2.700 m² BVO sporthal o.b.v. huidige afmetingen sporthal 2 (zie par. 3.1 voor nadere toelichting)  
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Programma tijdelijke huisvesting: 

▪ Niet van toepassing 

 

Programma voetbal  

▪ Voor de accommodatie van VV Gemert is een ruimtestaat opgesteld voor de nieuwbouw. Hierbij is voor de 

kleedlokaal vleugel uitgegaan van 8 grotere en 7 kleine kleedkamers op basis van de huidige normen van de 

KNVB. Het oppervlak van de overige ruimtes is gelijk gehouden aan het huidige oppervlak. Het totale 

oppervlakte voor de accommodatie bedraagt 1.370 m² BVO. Hierin is nog geen synergie opgenomen wat betreft 

de kleedkamers. Het huidige oppervlak van de accommodatie bedraagt 1.304 m² BVO. De ruimtestaat voor de 

nieuwbouw is weergegeven in bijlage 11.  

 

Programma 3-ster: 

▪ Gebouw 3-ster 580 m² BVO wordt verplaatst naar een alternatieve locatie  

▪ 16 buiten jeu-de-boules banen worden verplaatst naar een alternatieve locatie  

 

Skatebaan:  

▪ Circa 1.000 m² skatebaan wordt verplaatst naar een alternatieve locatie  

 

Parkeren:  

Voor het parkeren is zowel een ‘laag scenario’ als een ‘hoog scenario’ bepaald. Ten opzichte van scenario 3a blijkt het 

mogelijk om ruimtelijk zowel het laag scenario (+20 pp) als het hoog scenario (+74 pp) toe te passen. Vanuit het 

oogpunt van waterhuishouding gaat het de voorkeur naar uit om het laag scenario toe te passen omdat hierdoor 

minder verhard oppervlak wordt toegepast. In de rapportage van adviseur Sweco wordt hier nader op ingegaan. Bij 

het ‘laag scenario’ is sprake van een afwijking op de gemeentelijke parkeernota en het college zal hier uiteindelijk 

mee in moeten stemmen. 

 

▪ Laag scenario = bestaande restcapaciteit benutten:  20 parkeerplaatsen op eigen terrein nodig 

▪ Hoog scenario = opvangen extra parkeerbehoefte ontwikkeling school + sporthal op eigen terrein opvangen: 74 

parkeerplaatsen op eigen terrein nodig 
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Programma wonen locatie Sleutelbosch (telmodel o.b.v. massastudie) 

Op de vrijkomende locatie Sleutelbosch is het in dit scenario evenals bij scenario 3a mogelijk om woningbouw te 

realiseren. De uitwerking hiervan is reeds toegelicht in scenario 3a (zie par. 5.4.1).  
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6 FINANCIEEL 
 

6.1 Inleiding 

In dit hoofdstuk wordt op basis van de scenario’s uit het vorige hoofdstuk een inschatting gemaakt van de 

investeringskosten voor de gemeente en daarnaast de eventuele opbrengsten van de vrijvallende locaties. Op basis 

hiervan kunnen ook de effecten op de meerjarenbegroting voor onderwijshuisvesting binnen de gemeente in kaart 

worden gebracht. Allereerst wordt ingegaan op de normkostenvergoeding en worden de financiële uitgangspunten 

beschreven.  

 

6.2 Normkostenvergoeding 

School 

De bekostiging van nieuwbouw vindt plaats op basis van de normvergoedingen uit de (model) Verordening 

Voorzieningen Huisvesting Onderwijs (van de VNG). In onderstaande tabel is normvergoeding bepaald voor het 

Macropedius. Deze bedraagt voor het schooldeel circa € 18.900.000,-, circa € 2.300,- /m² BVO. Deze vergoeding is 

ontoereikend in de huidige markt om te kunnen voldoen aan de eisen uit het Bouwbesluit. Enerzijds vanwege 

strengere eisen in het Bouwbesluit (BENG), anderzijds vanwege de gestegen bouwkosten.  

 

In de stichtingskostenbegroting is daarom uitgegaan van marktconforme bedragen en niet van de normbedragen die 

de VNG adviseert. In paragraaf 6.5 wordt de vergelijking gemaakt tussen de geraamde stichtingskosten en de 

normbedragen.  

 

 

 

 

 

 

Gymzaal  

De vergoeding van een nieuwbouw gymzaal bedraagt € 1.483.923,- per gymzaal (prijspeil 2023) op basis van de 

(model) Verordening Voorziening Huisvesting Onderwijs (van de VNG). Voor het Macropedius bedraagt deze 

vergoeding totaal € 4.451.769,-, circa € 2.600,- / m² BVO. Ook deze vergoeding is ontoereikend in de huidige markt 

om te kunnen voldoen aan de eisen uit het Bouwbesluit. In de stichtingskostenbegroting is daarom uitgegaan van 

marktconforme bedragen en niet van de normbedragen die de VNG adviseert. In paragraaf 6.5 wordt de vergelijking 

gemaakt tussen de geraamde stichtingskosten en de normbedragen.  

 

 

 

 

 

 

 

  

m² BVO € /m² BVO norm norm /m² BVO

Startbedrag > 2.500 m2 892.008€               

Ruimteafhankelijke vergoeding 8.231 2.189€          18.017.659€          

18.909.667€          2.297€            

Normvergoeding investeringskosten school inclusief btw, prijspeil 2023 (excl. LO)

m² BVO € /m² BVO norm norm /m² BVO

Sportvoorziening onderwijs 1.713 4.451.769€            

4.451.769€            2.599€            

Normvergoeding investeringskosten gymzaal inclusief btw, prijspeil 2023 
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6.3 Bouwkostenstijging o.b.v. BDB-index  

De stichtingskosten worden in dit hoofdstuk geraamd op basis van het huidige prijspeil 2023. Om te anticiperen op 

een eventuele stijging of daling van de bouwkosten zijn de BDB-indexcijfers gehanteerd. Deze geven inzicht in de 

kostenontwikkeling van de bouwkosten op basis van ingevoerde peildata. Dit zijn voorlopige prognoses. Op basis van 

onderstaande gegevens zou dit betekenen dat over een periode van 2 jaar vanaf huidig prijspeil (april 2023) de 

bouwkosten met in totaal circa 3,1% zouden stijgen wat neerkomt op 1,55% op jaarbasis. In de 

stichtingskostenbegroting is een bouwkostenstijging gehanteerd van 2,0% op jaarbasis.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

6.4 Financiële uitgangspunten stichtingskostenbegroting 

Algemeen 

▪ Alle desinvesteringen zijn opgenomen in de stichtingskostenbegroting en in een losse kolom inzichtelijk 

gemaakt. Op deze wijze kunnen de geraamde stichtingskosten van de school worden vergeleken met de 

normvergoeding vanuit de VNG.   

▪ Boekwaardes van opstallen zijn opgenomen. Als uitgangspunt is aangehouden dat sloop zal plaatsvinden in 

2025. De resterende boekwaardes per 1-1-2025 zijn opgenomen. 

▪ Sloopkosten van opstallen en kosten voor bouwrijp maken zijn opgenomen. 

▪ Kosten voor opstellen bestemmingsplan zijn opgenomen.  

▪ Kosten voor aanleg parkeerplaatsen op basis van ‘hoog scenario’ zijn in de scenario’s opgenomen. Indien dit 

ruimtelijk niet mogelijk is, zullen de niet aan te leggen parkeerplaatsen worden  afgekocht door middel van een 

storting van € 10.500,- per parkeerplaats in het parkeerfonds.  

▪ Kosten voor aankoop grond (nieuwe locatie 3-ster en skatebaan) zijn niet meegenomen in de berekeningen. In 

deze fase is het niet goed mogelijk om hiervoor realistische bedragen op te nemen. Grond behoudt daarnaast 

zijn waarde en leidt in de regel enkel tot rentekosten.  

▪ Tijdelijke huisvesting voor sporthal 2 zijn niet in de stichtingskosten verdisconteerd, maar wordt apart als 

eenmalige investering weergegeven. Het is momenteel nog niet bekend of een tijdelijke sporthal gerealiseerd 

moet worden. Adviseur Praesentis heeft de mogelijkheden en kosten van een tijdelijke hal inzichtelijk gemaakt. 

Hiervoor zijn 2 varianten mogelijk: 

o Een blaashal (vergunning: roerende zaak waardoor doorgaans een lichter vergunningstraject): kosten 

circa € 500.000,- excl. btw.  

o Een tijdelijk gebouwde hal ( vergunning: onroerende zaak: zwaarder traject van vergunning en beter 

geschikt voor gymonderwijs): kosten circa € 1.500.000,- tot € 2.000.000,- excl. btw.  
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o Zowel bij een blaashal als een tijdelijke gebouwde hal zijn de kosten voor sport- en spelmaterialen, 

kleedkamers/douches, aansluitingen, verwarming/koeling, gereed maken locatie, opslagcontainers, 

eventueel verplaatsen huidige voorzieningen op de betreffende locatie, onderhoud en schoonmaak etc. 

PM 

o Gelet op bovenstaande is er voor gekozen een bedrag van € 2.000.000,- excl. btw (€ 2.420.000,- incl. btw) 

inclusief voorzieningen op te nemen in de raming.  

 

Bouwkosten school, sporthal en terreininrichting  

Onderstaande bedragen zijn exclusief btw.  

 

▪ Voor het schoolgebouw wordt uitgegaan van kostenniveau op basis van kwaliteit BENG en Frisse Scholen klasse 

B. 

o Bouwkosten à € 2.100,- /m² BVO 

o Toeslag Frisse Scholen klasse B à € 100,- /m² BVO 

o Toeslag vaste inrichting school à € 60,- /m² BVO 

▪ Voor de sporthal wordt uitgegaan van kostenniveau met minimaal kwaliteit BENG. 

o Bouwkosten à € 2.200,- /m² BVO 

o 2 akoestische scheidingswanden à € 35.000,-/st 

o Post voor vaste inrichting à € 125.000,- 

▪ Kosten voor terreininrichting school zijn opgenomen: 

o Aanleg schoolplein à € 75,-/m² 

o Open fietsenstalling voor leerlingen à € 100,-/m² 

o Afsluitbare fietsenstalling voor personeel à € 150,-/m² 

o Buitenberging à € 25.000,- 

o Hekwerken en poorten à € 250,-/m1, aanname 200 m1, totaal € 50.000,- 

▪ Kosten voor overige terreininrichting (toegevoegd aan kolom bouwrijp maken): 

o Kosten voor aanleg parkeerplaatsen zijn volledig toegewezen aan de school.  

o Post voor hemelwaterinfiltratie à € 100.000,-. 

o Post voor aanleg groen à € 50.000,-.  

▪ Post onvoorzien à 2,5% over de bouwkosten.  

▪ Bouwkostenstijging à 2,0% /jaar, zie toelichting paragraaf 6.3. Hoe de prijzen zich  in de komende jaren zullen 

ontwikkelen is niet exact te voorspelllen. Het is van belang dat de gemeente zich ook tegen nieuwe 

prijsontwikkelingen wapent, zodat het project niet stil komt te liggen of vertraagd wordt door tussentijdse 

besluitvormingsmomenten over extra beschikbaar te stellen budget. Het risico van de prijsontwikkeling hoort 

immers bij de verantwoordelijkheid van de gemeente om uitvoering aan haar wettelijke taak te geven 

(zorgdragen voor adequate huisvesting). 

 

Honoraria en bijkomende kosten  

▪ Diverse honoraria opgenomen waaronder kosten voor de architect, constructeur, installatieadviseur, 

bouwkostenadviseur, geotechnisch adviseur, proces-/projectmanagement, juridisch adviseur en bouwtoezicht. 

▪ Kosten voor interieur architect en verhuiskosten zijn niet opgenomen. Deze zijn voor rekening van 

schoolbestuur.  

▪ Aansluitkosten NUTS opgenomen. 

▪ Legeskosten opgenomen confrom de legesverordening van de gemeente Gemert-Bakel.  
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6.5 Stichtingskosten 

6.5.1 Scenario 1  

In onderstaande tabel is een overzicht van de stichtingskosten per functie weergegeven. De totale stichtingkosten 

voor dit scenario bedragen circa € 34,8 mln. inclusief btw. De investeringkosten voor de school bedragen circa € 26,6 

mln. incl. btw, gemiddeld € 3.237,-/m² BVO. De investeringskosten voor de sporthal bedragen circa € 5,6 mln incl. btw, 

gemiddeld € 3.253,-/m² BVO. De kosten voor tijdelijke huisvesting van circa 900 m² BVO (aula + entree) bedragen 

circa € 855.000,-. De volledige stichtingskostenbegroting is opgenomen in bijlage 12. 

 

In dit scenario is geen tijdelijke voorziening voor sport nodig. De school heeft aangegeven dat voor de tijdelijke 

situatie creatief te willen zijn in het aanbieden van bewegingsonderwijs, door onder andere te kijken naar de 

sporthallen op Molenbroek.  

 

6.5.2 Scenario 2b 

In onderstaande tabel is een overzicht van de stichtingskosten per functie weergegeven. De totale stichtingkosten 

voor dit scenario bedragen circa € 39,4 mln. inclusief btw. Ten opzichte van scenario 1 is in dit scenario volledige 

tijdelijke huisvesting voor de school (excl. sportvoorziening) ingerekend. De kosten voor tijdelijke huisvesting zijn 

geraamd op circa € 5,7 mln inclusief btw. De volledige stichtingskostenbegroting is opgenomen in bijlage 13.  

 

In dit scenario is geen tijdelijke voorziening voor sport nodig. De school heeft aangegeven dat voor de tijdelijke 

situatie creatief te willen zijn in het aanbieden van bewegingsonderwijs, door onder andere te kijken naar de 

sporthallen op Molenbroek.  

 

Scenario 1 School Sporthal

Bouwrijp 

maken (sloop 

opstallen)

Tijdelijke 

huisvesting 

school

Tijdelijke 

huisvesting 

gym-

voorziening

Totaal

Bruto vloeroppervlak (m² BVO) 8.231 1.713 900

- Grondkosten -€               -€               1.157.372€      43.500€          1.200.872€      

- Bouwkosten 20.172.254€    4.220.531€      351.450€        597.795€        25.342.031€    

- Honoraria en begeleidingskosten 1.420.850€      295.649€        -€               54.450€          1.770.949€      

- Bijkomende kosten 503.306€        104.728€        -€               11.825€          619.859€        

Stichtingskosten excl. btw 22.096.411€    4.620.908€      1.508.822€      707.570€        28.933.711€    

BTW 4.543.243€      950.206€        216.978€        146.962€        5.857.390€      

Stichtingskosten incl. btw 26.640.000€    5.571.000€      1.726.000€      855.000€        - 34.792.000€    

Stichtingskosten incl. btw /m² BVO 3.237€            3.253€            950€              

Stichtingskosten school + sporthal incl. btw € 32.211.000
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6.5.3 Scenario 3a 

In onderstaande tabel is een overzicht van de stichtingskosten per functie weergegeven. De totale stichtingkosten 

voor dit scenario bedragen circa € 42,1 mln. inclusief btw. Ten opzichte van scenario 1 en 2b is in dit scenario geen 

tijdelijke huisvesting voor de school benodigd. De investering voor de sporthal ligt in dit scenario op circa € 8,7 mln. 

inclusief btw en is daarmee circa € 3,0 mln. hoger ten opzichte van scenario 1 en 2b. Dit komt doordat de sporthal 

circa 1.000 m² BVO groter is dan de sporthal in scenario 1 en 2b. Tevens heeft deze de beschikking over een 

tribunefunctie.  

 

Zoals reeds toegelicht in paragraaf 6.4 is voor de tijdelijke sporthal een bedrag aangehouden van € 2.000.000,- excl. 

btw (€ 2.420.000,- incl. btw) inclusief voorzieningen. 

 

Voor de accommodatie van de 3-ster is het uitgangspunt dat het huidige gebouw demontabel is en verplaatst kan 

worden. Hiervoor is in de bouwkosten een bedrag aangehouden van € 1.200,-/m² BVO. Eventuele grondaankoop PM.  

 

Voor de aanleg van de skatebaan inclusief objecten (circa 1.000 m²) is een investeringsbedrag aangehouden van 

€ 449.000,- inclusief btw (€ 408.000,- inclusief btw is opgenomen in het concept speelbeleidsplan), exclusief 

bijkomende kosten. Eventuele grondaankoop PM.  

 

Voor VV Gemert zijn in dit scenario geen kosten opgenomen. De huidige accommodatie blijft ongewijzigd.  

 

In dit scenario zijn de kosten voor de aanleg van 20 parkeerplaatsen op basis van het ‘laag scenario’ opgenomen. De 

54 parkeerplaatsen die niet kunnen worden aangelegd worden afgekocht door middel van een storting in het 

parkeerfonds van de gemeente à € 10.500,- per parkeerplaats.  

 

Sinds 1 januari 2019 kunnen gemeenten, sportverenigingen en sportstichtingen de btw die hen in rekening wordt 

gebracht voor investeringen in sport niet meer in aftrek brengen. Om de ontwikkeling en instandhouding van 

sportaccommodaties te stimuleren, kunnen gemeenten sinds die datum gebruikmaken van de regeling Specifieke 

uitkering stimulering sport (SPUK). De SPUK regeling loopt tot en met 2023. De inschatting is dat de regeling wordt 

doorgezet. Aangezien er in de begroting van de gemeente de subsidie wordt ingerekend is het subsidiebedrag voor 

dit scenario inzichtelijk gemaakt.  

 

Scenario 2b School Sporthal

Bouwrijp 

maken (sloop 

opstallen)

Tijdelijke 

huisvesting 

school

Tijdelijke 

huisvesting 

gym-

voorziening

Totaal

Bruto vloeroppervlak (m² BVO) 8.231 1.713 8.231

- Grondkosten -€               -€               1.129.872€      58.500€          1.188.372€      

- Bouwkosten 20.172.254€    4.220.531€      186.375€        4.510.823€      29.089.983€    

- Honoraria en begeleidingskosten 1.420.850€      295.649€        -€               104.500€        1.820.999€      

- Bijkomende kosten 482.612€        100.422€        -€               50.050€          633.084€        

Stichtingskosten excl. btw 22.075.717€    4.616.602€      1.316.247€      4.723.873€      32.732.439€    

BTW 4.538.898€      949.302€        176.538€        988.863€        6.653.601€      

Stichtingskosten incl. btw 26.615.000€    5.566.000€      1.493.000€      5.713.000€      - 39.387.000€    

Stichtingskosten incl. btw /m² BVO 3.234€            3.250€            694€              

Stichtingskosten school + sporthal incl. btw € 32.181.000
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De SPUK is alleen van toepassing op sport en niet op bewegingsonderwijs. In dit scenario is er sprake van gemengd 

gebruik. Voor de huidige sporthal wordt de verdeling 83,5% sport en 16,5% bewegingsonderwijs gehanteerd. In dit 

scenario zal een flinke verschuiving gaan plaatsvinden. Het uitgangspunt dat hier is gehanteerd is 50/50. De 

daadwerkelijke verhouding is nader te bepalen op basis van een bezettingsschema. De verwachte SPUK subsidie 

bedraagt op basis van de investeringskosten circa € 570.000,-. De totale investeringskosten voor dit scenario na 

toekenning van de subsidie bedraagt dan circa € 41,5 mln. inclusief btw.  

 

De volledige stichtingskostenbegroting van scenario 3a is opgenomen in bijlage 14.  

 

 

 

  

Scenario 3a School Sporthal

Bouwrijp 

maken (sloop 

opstallen)

Tijdelijke 

huisvesting 

school

3-ster Skatebaan

Bruto vloeroppervlak (m² BVO) 8.231 2.700 0 580 0

- Grondkosten 41.414€          13.586€          1.916.731€      -€               31.900€            12.375€          

- Aankoop grond PM PM

- Bouwkosten 20.172.254€    6.568.089€      213.000€        -€               766.800€          359.107€        

- Honoraria en begeleidingskosten 1.346.822€      439.775€        -€               -€               70.102€            -€               

- Bijkomende kosten 498.643€        163.575€        -€               -€               32.919€            -€               

Stichtingskosten excl. btw 22.059.134€    7.185.025€      2.129.731€      -€               901.722€          371.482€        

BTW 4.535.609€      1.477.098€      200.378€        -€               183.498€          78.011€          

Stichtingskosten incl. btw 26.595.000€    8.662.000€      2.330.000€      -€               1.085.000€        449.000€        

Stichtingskosten incl. btw /m² BVO 3.231€            3.208€            1.871€              

Stichtingskosten school + sporthal incl. btw

Subsidie SPUK sport Sporthal

- Verwachte subsidie SPUK 568.444€        

Stichtingskosten incl. btw 8.662.000€      

Verwachte subsidie SPUK 568.444€        

Netto stichtingskosten na subsidie 8.093.556€      

SPUK 75% bij verdeling 50/50% onderwijs/sport

€ 35.257.000

Scenario 3a VV Gemert

Tijdelijke 

huisvesting 

sport-

voorziening

Parkeerfonds Totaal

Bruto vloeroppervlak (m² BVO) 0

- Grondkosten -€               2.016.006€         

- Aankoop grond 

- Bouwkosten -€               28.079.251€       

- Honoraria en begeleidingskosten -€               1.856.699€         

- Bijkomende kosten -€               567.000€        1.262.137€         

Stichtingskosten excl. btw -€               2.000.000€      567.000€        35.214.094€       

BTW -€               420.000€        -€               6.894.595€         

Stichtingskosten incl. btw -€               2.420.000€      567.000€        42.108.000€       

Stichtingskosten incl. btw /m² BVO

Stichtingskosten school + sporthal incl. btw

Subsidie SPUK sport 

- Verwachte subsidie SPUK 

Stichtingskosten incl. btw 42.108.000€       

Verwachte subsidie SPUK 568.444€           

Netto stichtingskosten na subsidie 41.539.556€       
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6.5.4 Scenario 3b 

In onderstaande tabel is een overzicht van de stichtingskosten per functie weergegeven. De totale stichtingkosten 

voor dit scenario bedragen circa € 46,2 mln. inclusief btw. Ten opzichte van scenario 1 en 2b is in dit scenario geen 

tijdelijke huisvesting voor de school benodigd. Net als in scenario 3a ligt de investering voor de sporthal circa € 3,0 

mln. hoger ten opzichte van scenario 1 en 2b. Dit is te wijten aan de grotere omvang van de sporthal van circa 1.000 

m² BVO.  

 

Zoals reeds toegelicht in paragraaf 6.4 is voor de tijdelijke sporthal een bedrag aangehouden van € 2.000.000,- excl. 

btw (€ 2.420.000,- incl. btw) inclusief voorzieningen. 

 

Voor de accommodatie van de 3-ster en de skatebaan zijn dezelfde uitgangspunten gehanteerd als in scenario 3a. 

Eventuele grondaankoop PM.  

 

Voor de accommodatie van VV Gemert is in dit scenario uitgegaan van volledige nieuwbouw op dezelfde locatie. Er is 

geen tijdelijke huisvesting ingerekend. Voor het nieuwbouw programma is een ruimtestaat opgesteld waarbij is 

uitgegaan van een aantal grotere kleedkamers. Deze ruimtestaat is toegevoegd als bijlage 11. Deze ruimtestaat is nog 

niet afgestemd met VV Gemert. Zoals reeds toegelicht in paragraaf 5.4.2 is de verwachting dat de ruimtelijke 

synergiemogelijkheden beperkt zijn. Een bezettingsschema voor de kleedkamers zal uit moeten wijzen of hier een 

voordeel te behalen valt. Vooralsnog is hier geen rekening mee gehouden. Indien gekozen wordt voor dit scenario zal 

in een vervolg in samenspraak met VV Gemert een ruimtestaat voor de nieuwbouw opgesteld moeten worden.  

 

Voor de SPUK subsidie zijn dezelfde uitgangspunten gehanteerd als in scenario 3a. De verwachte SPUK subsidie voor 

de sportvoorziening bedraagt circa € 570.000,-. Voor VV Gemert is de SPUK subsidie enkel van toepassing op de 

investeringskosten van de kleedkamers. De verhouding m² BVO kleedkamer ten opzichte van de totale voorziening 

van VV Gemert bedraagt circa 51%. De SPUK subsidie is daarom gerekend over 51% van de totale investeringskosten. 

De verwachte SPUK subsidie voor de accommodatie van VV Gemert bedraagt circa € 301.000,-.  

 

De totale investeringskosten voor dit scenario na toekenning van de subsidie bedraagt dan circa € 45,3 mln. inclusief 

btw. 

 

De volledige stichtingskostenbegroting van scenario 3b is opgenomen in bijlage 15. 
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Scenario 3b School Sporthal

Bouwrijp 

maken (sloop 

opstallen)

Tijdelijke 

huisvesting 

school

3-ster Skatebaan

Bruto vloeroppervlak (m² BVO) 8.231 2.700 0 580 0

- Grondkosten 41.414€          13.586€          1.916.731€      -€               31.900€            12.375€          

- Aankoop grond PM PM

- Bouwkosten 20.172.254€    6.568.089€      356.775€        -€               766.800€          359.107€        

- Honoraria en begeleidingskosten 1.335.303€      438.033€        -€               -€               96.383€            -€               

- Bijkomende kosten 498.643€        163.575€        -€               -€               32.919€            -€               

Stichtingskosten excl. btw 22.047.615€    7.183.283€      2.273.506€      -€               928.003€          371.482€        

BTW 4.533.191€      1.476.732€      230.571€        -€               189.017€          78.011€          

Stichtingskosten incl. btw 26.581.000€    8.660.000€      2.504.000€      -€               1.117.000€        449.000€        

Stichtingskosten incl. btw /m² BVO 3.229€            3.207€            1.926€              

Stichtingskosten school + sporthal incl. btw

Subsidie SPUK sport Sporthal

- Verwachte subsidie SPUK 568.313€        

Stichtingskosten incl. btw 8.660.000€      

Verwachte subsidie SPUK 568.313€        

Netto stichtingskosten na subsidie 8.091.688€      

€ 35.241.000

SPUK 75% bij verdeling 50/50% onderwijs/sport

Scenario 3b VV Gemert

Tijdelijke 

huisvesting 

VV Gemert

Tijdelijke 

huisvesting 

sport-

voorziening

Totaal

Bruto vloeroppervlak (m² BVO) 1.370 0

- Grondkosten 138.170€        2.154.177€         

- Aankoop grond 

- Bouwkosten 3.263.746€      31.486.772€       

- Honoraria en begeleidingskosten 224.214€        2.093.933€         

- Bijkomende kosten 91.497€          786.634€           

Stichtingskosten excl. btw 3.717.626€      2.000.000€      38.521.516€       

BTW 748.583€        420.000€        7.676.105€         

Stichtingskosten incl. btw 4.466.000€      PM 2.420.000€      46.197.000€       

Stichtingskosten incl. btw /m² BVO 3.259€            

Stichtingskosten school + sporthal incl. btw

Subsidie SPUK sport VV Gemert

- Verwachte subsidie SPUK  €       301.455 

Stichtingskosten incl. btw 4.466.000€      46.197.000€       

Verwachte subsidie SPUK 301.455€        869.768€           

Netto stichtingskosten na subsidie 4.164.545€      45.327.233€       

SPUK enkel van toepassing 

voor kleedkamers VV Gemert.
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6.6 Normkosten versus berekende investeringskosten  

In onderstaande tabel zijn de VNG-normbedragen vergeleken met de geraamde stichtingskosten. Ondanks de 

indexering van de normbedragen de afgelopen jaren kan geconcludeerd worden dat de huidige normbedragen in 

zijn algemeenheid niet aansluiten bij de huidige bouwprijzen.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

6.7 Grondexploitatie (GREX)  

In het rapport ‘Onderzoek onderwijshuisvesting en Wonen Sleutelbosch’ d.d. 26-2-2021 dat destijds is uitgevoerd in 

opdracht van Goed Wonen Gemert is per scenario een grondexploitatie (GREX) opgesteld om daarmee de 

opbrengsten per scenario inzichtelijk te maken. Vanwege teveel onbekende factoren is het momenteel nog niet 

mogelijk de opbrengsten per scenario inzichtelijk te maken en deze opbrengsten vervolgens toe te kennen aan de 

totale investeringskosten. De factoren die van invloed zijn op deze opbrengsten en die momenteel nog niet bekend 

zijn, zijn onder andere de ambtelijke kosten en de kosten voor bouw-/woonrijp maken. Daarnaast is er nog geen 

woningbouwprogramma (aantallen, soort woningen, segment: sociaal, vrije sector, huur/koop) vastgesteld wat een 

grote invloed kan hebben op de grondprijs. Een eventueel woningbouwprogramma op de vrijkomende locatie zal te 

zijner tijd op haar eigen merites moeten worden beoordeeld en kan daardoor nog niet worden meegenomen in de 

financiële afweging van de scenario’s.  

 

In de financiële kaders van de gemeente is in 2021 bepaald dat de geldstromen van de bouwgrondexploitatie en 

investeringen gescheiden blijven. Eerste vingeroefeningen laten een positieve grex zien tussen de 0,8 en 1,8 miljoen 

euro (afhankelijk van het scenario). 

 

In het rapport uit 2021 was uitgegaan van een grotendeels sociaal woningbouwprogramma. Sinds de uitspraak van 

de Hoge Raad in het Didam-arrest staat het overheden niet langer vrije één-op-één grond te verkopen aan 

bijvoorbeeld de woningcorporatie maar dient deze in de markt te worden aangeboden.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

norm /m² BVO norm
stichtingskosten / 

m² BVO
stichtingskosten 

School € 2.297 18.909.667€              ca. € 3.230,- ca. € 26.600.000

Gymvoorziening € 2.599 4.451.769€                ca. € 3.250,- ca. € 5.600.000

23.361.436€              ca. € 32.200.000

Normvergoeding versus stichtingskosten incl. btw 

normvergoeding VNG geraamde stichtingskosten 
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7 SAMENVATTING EN AANDACHTSPUNTEN 
 

Voor dit verdiepend onderzoek voor de nieuwbouw van het Macropedius zijn de volgende scenario’s nader 

onderzocht: 

▪ Scenario 1: nieuwbouw school op de huidige locatie van de school inclusief beperkte tijdelijke huisvesting  

▪ Scenario 2a: nieuwbouw school op grasveld naast locatie Sleutelbosch  

▪ Scenario 2b: nieuwbouw school op de huidige locatie van de school inclusief volledige tijdelijke huisvesting 

▪ Scenario 3: nieuwbouw op de locatie Sportpark  

o Scenario 3a: school naar locatie Sportpark, accommodatie VV Gemert blijft ongewijzigd 

o Scenario 3b: school naar locatie Sportpark inclusief nieuwbouw accommodatie VV Gemert  

 

Zoals reeds eerder beschreven is scenario 2a komen te vervallen. Adviseur Sweco heeft aangegeven dat het grasveld 

zonder zeer ingrijpende maatregelen niet geschikt is als bouwlocatie voor de school danwel voor woningbouw. Voor 

verdere informatie wordt verwezen naar de rapportage van Sweco.  
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In onderstaande tabel is een samenvatting weergegeven van de investeringskosten per scenario en daarnaast de 

eventuele opbrengsten uit de grondexploitatie.  

 

Omschrijving criteria Scenario 1: school 

op huidige locatie 

Sleutelbosch (i.c.m. 

beperkte tijdelijke 

huisvesting) 

Scenario 2b: 

school op huidige 

locatie 

Sleutelbosch 

(i.c.m. volledige 

tijdelijke 

huisvesting) 

Scenario 3a: school 

op sportpark 

exclusief 

nieuwbouw VV 

Gemert 

Scenario 3b: school 

op sportpark 

inclusief 

nieuwbouw VV 

Gemert  

Investeringskosten 

incl. btw: 
    

School € 26,6 mln. € 26,6 mln. € 26,6 mln. € 26,6 mln. 

Sporthal € 5,57 mln. € 5,57 mln. € 8,66 mln. € 8,66 mln. 

Bouwrijp maken 

(afwaardering 

boekwaardes, sloop 

opstallen) 

€ 1,7 mln. € 1,5 mln. € 2,33 mln. € 2,33 mln. 

Tijdelijke huisvesting 

school 
€ 0,85 mln. € 5,7 mln. - - 

Tijdelijke huisvesting 

sportvoorziening 
- - € 2,42 mln. € 2,42 mln. 

Verplaatsen/ 

nieuwbouw 

accommodatie 3-ster  

- - € 1,08 mln. € 1,12 mln. 

Verplaatsen skatebaan - - € 0,45 mln. € 0,45 mln. 

Nieuwbouw VV Gemert  - - - € 4,47 mln. 

Tijdelijke huisvesting 

VV Gemert 
- - - PM 

Parkeerfonds  - - € 0,57 mln. - 

Aankoop grond 3-ster - - PM PM 

Aankoop grond 

skatebaan 
- - PM PM 

Kosten 

verkeersmaatregelen 
Zie rapportage adviseur Kragten. 

Kosten maatregelen 

water  
Zie rapportage adviseur Sweco.  

Totaal  € 34,8 mln. € 39,4 mln. € 42,1 mln. € 46,2 mln. 

SPUK subsidie sport  - - € 0,57 mln. € 0,87 mln. 

Totale 

investeringskosten na 

subsidie  

€ 34,8 mln. € 39,4 mln. € 41,5 mln. € 45,3 mln. 
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Omschrijving criteria Scenario 1: school 

op huidige locatie 

Sleutelbosch (i.c.m. 

beperkte tijdelijke 

huisvesting) 

Scenario 2b: 

school op huidige 

locatie 

Sleutelbosch 

(i.c.m. volledige 

tijdelijke 

huisvesting) 

Scenario 3a: school 

op sportpark 

exclusief 

nieuwbouw VV 

Gemert 

Scenario 3b: school 

op sportpark 

inclusief 

nieuwbouw VV 

Gemert  

Eenmalige 

afschrijvingskosten 

incl. btw: 

  

  

Tijdelijke huisvesting 

school 
€ 0,85 mln. € 5,7 mln. - - 

Tijdelijke huisvesting 

sportvoorziening 
- - € 2,42 mln. € 2,42 mln.  

Jaarlijkse 

kapitaallasten: 
    

Investering na subsidie 

en correctie eenmalige 

afschrijvingskosten 

(tijdelijke huisvesting) 

€ 33,9 mln.  € 33,7 mln. € 39,1 mln.  € 42,9 mln.  

Jaarlijkse kapitaallasten  n.t.b.  n.t.b. n.t.b. n.t.b. 

 

Jaarlijkse kapitaallasten:  

Het is lastig om in deze fase de exacte jaarlijkse kapitaallasten te berekenen omdat er verschillende 

afschrijvingstermijnen van toepassing zijn voor verschillende onderdelen zoals in onderstaande tabel wordt 

weergegeven.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Bij een afschrijvingstermijn van 40 jaar en een rentepercentage van 3,5% bedragen de jaarlijkse kapitaallasten tussen 

de circa € 1,6 en € 2,0 mln. per jaar afhankelijk van het scenario. De daadwerkelijke kapitaallasten zullen hoger zijn 

omdat voor een aantal onderdelen de afschrijvingstermijn korter is dan 40 jaar. Wat de exacte kapitaallasten gaan 

worden is afhankelijk van het ontwerp van het gebouw.  
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Aandachtspunten besluitvorming: 

▪ Parkeren: In de scenario’s is voor parkeren het ruimtebeslag zowel voor een laag scenario als een hoog scenario 

weergegeven. Het scenario hoog parkeren is conform de gemeentelijke parkeernota waarin het uitgangspunt is 

dat de toename van de parkeervraag volledig op eigen terrein wordt ingepast. Echter, vanwege de wateropgave 

heeft het de voorkeur zo min mogelijk verharding toe te voegen en gaat de voorkeur uit naar het laag scenario 

voor parkeren. Hierbij is sprake van een afwijking op de gemeentelijke parkeernota. Het college dient hier 

uiteindelijk mee in te stemmen.  

▪ Bezetting sporthal: Overdag is er een inpassingsvraagstuk m.b.t. basisscholen en het Macropedius. Dit heeft te 

maken met de uitbreiding van het aantal uren van bewegingsonderwijs. Dit is zowel het geval in de definitieve 

situatie bij scenario 3 maar ook in de tijdelijke situatie bij scenario 1 en 2b waarbij het Macropedius gedurende 

de bouwperiode elders moet sporten.  

▪ In scenario 3 waarbij sloop/nieuwbouw plaatsvindt van sporthal 2 op het sportpark zullen de verenigingen 

tijdelijk elders moeten sporten. Er zal nader overleg en afstemming moeten plaatsvinden met verenigingen over 

het tijdelijk sport op een locatie elders (Bakel, huidige gymzalen Macropedius, gymzalen Doregraaf, bij Fitland).  

Voor de sporthal in scenario 3a en 3b is voor de afmetingen uitgegaan van de huidige sporthalafmetingen (50 x 

35 m. met een vrije hoogte van 7 meter) inclusief een tribunefunctie. Deze heeft qua maatvoering de juiste 

maatvoering om de huidige verenigingen onder te brengen. Sportaccommodaties moeten aan bepaalde 

richtlijnen en voorschriften voldoen. In overleg tussen verenigingen en gemeente zal nader bepaald moeten 

worden welke richtlijnen (bijv. KVLO, NOC NSF) uiteindelijk worden aangehouden. 

▪ Er heeft nog geen afstemming plaatsgevonden met VV Gemert over de nieuwbouw. In overleg zal bij de verdere 

uitwerking bepaald moeten worden welke synergievoordelen er te behalen zijn. Het financiële voordeel dat 

hieruit mogelijk is, is nog niet verwerkt in de stichtingskostenraming.  
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8 BIJLAGEN 
 

▪ Bijlage 1 – ruimtestaat school + sport scenario 1 en 2 

▪ Bijlage 2 – ruimtestaat school + sport scenario 3 

▪ Bijlage 3 – ruimtestaat terrein scenario 1 en 2 

▪ Bijlage 4 – ruimtestaat terrein scenario 3  

▪ Bijlage 5 – ruimtestaat VV Gemert huidige situatie 

▪ Bijlage 6 – bezettingsschema sporthal Molenbroek 2023 – 2024 

▪ Bijlage 7 – fasering scenario 1 

▪ Bijlage 8 – fasering scenario 2b 

▪ Bijlage 9 – fasering scenario 3a 

▪ Bijlage 10 – fasering scenario 3b 

▪ Bijlage 11 – ruimtestaat VV Gemert nieuwbouw 

▪ Bijlage 12 – stichtingskosten scenario 1  

▪ Bijlage 13 – stichtingskosten scenario 2b 

▪ Bijlage 14 – stichtingskosten scenario 3a 

▪ Bijlage 15 – stichtingskosten scenario 3b  
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BIJLAGE 1 – RUIMTESTAAT SCHOOL + SPORT SCENARIO 1 EN 2 

  



Project : Verdiepend onderzoek scenario's nieuwbouw Macropedius Opsteldatum : 24-1-2023
Projectdeel : Ruimtestaat nieuwbouw Macropedius - locatie Sleutelbosch Opgesteld door : ES 
Opdrachtgever : Gemeente Gemert-Bakel
Fase : Definitie

Nr. m² FNO/eenh. aantal m² FNO BVO/FNO m² BVO BG/VD BG VD
1 1.445 2.023 1.602 421

1.1 0 1 0 1,4 0 BG 0
1.2 50 1 50 1,4 70 BG 70
1.3 250 1 250 1,4 350 BG 350
1.4 600 1 600 1,4 840 BG 840
1.5 30 1 30 1,4 42 BG 42
1.6 30 1 30 1,4 42 BG 42
1.7 30 1 30 1,4 42 VD 42
1.8 10 10 100 1,4 140 BG/VD 47 93
1.9 12 1 12 1,4 17 VD 17

1.10 85 1 85 1,4 119 BG 119
1.11 30 2 60 1,4 84 VD 84
1.12 4 40 160 1,4 224 BG/VD 75 149
1.13 3 2 6 1,4 8 BG/VD 3 6
1.14 4 4 16 1,4 22 BG/VD 7 15
1.15 4 4 16 1,4 22 BG/VD 7 15

2 2.615 3.661 975 2.686
2.1 55 38 2.090 1,4 2.926 VD 975 1.951
2.2 75 3 225 1,4 315 VD 315
2.3 100 3 300 1,4 420 VD 420

3 1.120 1.568 0 1.568
3.1 100 4 400 1,4 560 VD 560
3.2 55 4 220 1,4 308 VD 308
3.3 500 1 500 1,4 700 VD 700

4 700 1,4 980 BG 980 0

5.880 8.232 3.557 4.675

980

0

0

7.251

8.231

-1

Nr. m² FNO/eenh. aantal m² FNO BVO/FNO m² BVO BG/VD BG
1 1485 1.713

1.1 1.056 1 1.056 1,1 1.162 BG 1.162
1.2 165 1 165 1,1 182 BG 182
1.3 25 6 150 1,4 210 BG 210
1.4 15 6 90 1,4 126 BG 126

1.5 12 2 24 1,4 34 BG 34

1.485 1.713 1.713

 Ruimtebehoefte  
 Verdeling begane grond en verdiepingen - 

3 bouwlagen 

Type ruimte Opmerkingen

Lockerruimte studenten 
Aula

Entree & aula + voorzieningen
Entree in tarra oppervlak
Receptie 

Keuken / bijkeuken incl. balie 
Conciërgeruimte 
Kopieerruimte incl. berging 
Bergruimte / opslag 
ICT, civiele dienst
Personeelskamer 
Lerarenkamer
Toiletten studenten (man/vrouw) 1 toilet per 30 studenten, uitgangspunt circa 1.200 leerlingen
MIVA (mindervalidentoilet) 1 per  verdieping
Toiletten personeel (man)
Toiletten personeel (vrouw)
Lesgebieden
Regulier leslokaal
Leslokaal 75 m2 
Leslokaal 100 m2 
Centrale studieruimtes
Studieruimte 100 m2
Studieruimte 55 m2
Studiehuis
Kantoren hoofd-/nevenvestiging

Totaal (FNO en BVO)

Ruimtelijk kader vaste voet hoofdvestiging

 Ruimtelijk kader vaste voet nevenvestiging

Ruimtelijk kader leerlinggebonden component

Middenweg tussen hoofd- en nevenvestiging

Ruimtelijk kader totaal (m2 BVO)

Verschil

 Ruimtebehoefte  
 Verdeling m2 BVO naar begane grond en 

verdiepingen 

Type ruimte Opmerkingen
Lichamelijke opvoeding
Gymzaal Sporthal (24 x 44 x 7 m.) met drie zaaldelen d.m.v. scheidingswanden.
Toestellenberging O.b.v. norm KVLO
Kleedruimten studenten (man / vrouw) 2 kleed-/wasruimten per haldeel 
Doucheruimten studenten (man / vrouw) 2 kleed-/wasruimten per haldeel 

Docentenruimte 

Totaal (FNO en BVO)
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BIJLAGE 2 – RUIMTESTAAT SCHOOL + SPORT SCENARIO 3 

 

  



Project : Verdiepend onderzoek scenario's nieuwbouw Macropedius Opsteldatum : 24-1-2023
Projectdeel : Ruimtestaat nieuwbouw Macropedius - locatie sportpark Opgesteld door : ES 
Opdrachtgever : Gemeente Gemert-Bakel
Fase : Definitie

Nr. m² FNO/eenh. aantal m² FNO BVO/FNO m² BVO BG/VD BG VD
1 1.445 2.023 1.602 421

1.1 0 1 0 1,4 0 BG 0
1.2 50 1 50 1,4 70 BG 70
1.3 250 1 250 1,4 350 BG 350
1.4 600 1 600 1,4 840 BG 840
1.5 30 1 30 1,4 42 BG 42
1.6 30 1 30 1,4 42 BG 42
1.7 30 1 30 1,4 42 VD 42
1.8 10 10 100 1,4 140 BG/VD 47 93
1.9 12 1 12 1,4 17 VD 17

1.10 85 1 85 1,4 119 BG 119
1.11 30 2 60 1,4 84 VD 84
1.12 4 40 160 1,4 224 BG/VD 75 149
1.13 3 2 6 1,4 8 BG/VD 3 6
1.14 4 4 16 1,4 22 BG/VD 7 15
1.15 4 4 16 1,4 22 BG/VD 7 15

2 2.615 3.661 975 2.686
2.1 55 38 2.090 1,4 2.926 VD 975 1.951
2.2 75 3 225 1,4 315 VD 315
2.3 100 3 300 1,4 420 VD 420

3 1.120 1.568 0 1.568
3.1 100 4 400 1,4 560 VD 560
3.2 55 4 220 1,4 308 VD 308
3.3 500 1 500 1,4 700 VD 700

4 700 1,4 980 BG 980 0

5.880 8.232 3.557 4.675

980

0

0

7.251

8.231

-1

Nr. m² FNO/eenh. aantal m² FNO BVO/FNO m² BVO BG/VD BG VD
1 2.339 2.700

1.1 1.750 1 1.750 1,1 1.925 BG 1.925

1.2 165 1 165 1,1 182 BG 182
1.3 25 6 150 1,4 210 BG 210
1.4 15 6 90 1,4 126 BG 126
1.5 12 2 24 1,4 34 BG 34
1.6 160 1 160 1,4 224 VD 224

2.339 2.700 2.476 224Totaal (FNO en BVO)

Doucheruimten studenten (man / vrouw) 2 kleed-/wasruimten per haldeel 
Docentenkleedruimte 
Toeschouwersruimte / tribune Uitgaande van zittribune van circa 200 personen

Gymzaal 
Afmeting cf. bestaande sporthal 50 x 35 meter, 7 meter hoog, opgedeeld 
in 3 haldelen dmv 2 scheidingswanden

Toestellenberging O.b.v. norm KVLO
Kleedruimten studenten (man / vrouw) 2 kleed-/wasruimten per haldeel 

Verschil

 Ruimtebehoefte  
 Verdeling m2 BVO naar begane grond en 

verdiepingen 

Type ruimte Opmerkingen
Lichamelijke opvoeding

Totaal (FNO en BVO)

Ruimtelijk kader vaste voet hoofdvestiging

Middenweg tussen hoofd- en nevenvestiging

 Ruimtelijk kader vaste voet nevenvestiging

Ruimtelijk kader leerlinggebonden component

Ruimtelijk kader totaal (m2 BVO)

Kantoren hoofd-/nevenvestiging

Studieruimte 100 m2
Studieruimte 55 m2
Studiehuis

Leslokaal 75 m2 
Leslokaal 100 m2 
Centrale studieruimtes

Toiletten personeel (vrouw)
Lesgebieden
Regulier leslokaal

Toiletten studenten (man/vrouw) 1 toilet per 30 studenten, uitgangspunt circa 1.200 leerlingen
MIVA (mindervalidentoilet) 1 per  verdieping
Toiletten personeel (man)

ICT, civiele dienst
Personeelskamer 
Lerarenkamer

Conciërgeruimte 
Kopieerruimte incl. berging 
Bergruimte / opslag 

Lockerruimte studenten 
Aula
Keuken / bijkeuken incl. balie 

Entree & aula + voorzieningen
Entree in tarra oppervlak
Receptie 

 Ruimtebehoefte  
 Verdeling begane grond en verdiepingen - 

3 bouwlagen 

Type ruimte Opmerkingen
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BIJLAGE 3 – RUIMTESTAAT TERREIN SCENARIO 1 EN 2 

  



Project : Verdiepend onderzoek scenario's nieuwbouw Macropedius Opsteldatum : 22-2-2023

Projectdeel : Ruimtebehoefte terrein locatie Sleutelbosch Opgesteld door : ES 

Opdrachtgever : Gemeente Gemert-Bakel

Fase : Definitie

Macropedius norm aantal m2/ eenh m2 BVO
terreinoppe

rvlak
verhard 

oppervlak

3 
bouwlagen

Vaste voet:
hoofdvestiging 980 980
middenweg hoofd- en nevenvestiging 765 0
nevenvestiging 550 0
Totaal 980

Leerlinggebonden component:
leerlingenaantal onderbouw 700 6,18 4.326
leerlingenaantal bovenbouw 500 5,85 2.925
Totaal 1.200 7.251

Ruimtelijk kader exclusief gymzaal 8.231 3.557 3.557

gymzalen  
3 gymzalen 3 1162
toestellingberging 3 182
kleed- en doucheruimten 6 336
docentenruimte 2 34
Totaal 1.713 1.713 1.713

fietsenstalling (leerlingen) 14 1.015 1,5 1.523 1.523

fietsenstalling (docenten) 0,4 29 1,5 44 44

schoolplein 1.200 1,0 1.200 1.200

groen/tuin/restruimte 25% 2.009

10.045 8.036

Aantallen fietsenstalling obv norm gemeente Gemert, 14 fietsen op 100 m2 BVO. Gehanteerde 
norm: 1,5 m2/fietsplaats.

Geen normen voor voortgezet onderwijs. Uitgangspunt 1,0 m2/leerling.

Aantallen fietsenstalling obv norm gemeente Gemert, 0,4 fietsen op 100 m2 BVO. Gehanteerde 
norm: 1,5 m2/fietsplaats.

Deze telt niet mee in de m2 bebouwd oppervlak.

Aantal m2 footprint komt uit ruimtestaat voor ruimtes gesitueerd op de begane grond 

KAVELOPPERVLAK EXCL. PARKEREN

Opmerkingen
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BIJLAGE 4 – RUIMTESTAAT TERREIN SCENARIO 3  

  



Project : Verdiepend onderzoek scenario's nieuwbouw Macropedius Opsteldatum : 22-2-2023

Projectdeel : Ruimtebehoefte terrein locatie Sportpark Opgesteld door : ES 

Opdrachtgever : Gemeente Gemert-Bakel

Fase : Definitie

Macropedius norm aantal m2/ eenh m2 BVO terreinoppervlak verhard oppervlak

3 bouwlagen

Vaste voet:
hoofdvestiging 980 0
middenweg hoofd- en nevenvestiging 765 765
nevenvestiging 550 0
Totaal 765

Leerlinggebonden component:
leerlingenaantal onderbouw 700 6,18 4.326
leerlingenaantal bovenbouw 500 5,85 2.925
Totaal 1200 7.251

Ruimtelijk kader exclusief gymzaal 8.016 3.557 3.557

gymzalen  
3 gymzalen 3 1.925
toestellingberging 3 182
kleed- en doucheruimten 6 336
docentenruimte 2 34
Totaal 2.476 2.476 2.476

fietsenstalling (leerlingen) 14 1015 1,5 1.523 1.523

fietsenstalling (docenten) 0,4 29 1,5 44 44

schoolplein 1200 1,0 1.200 1.200

groen/tuin/restruimte 25% 2.200

11.000 8.800KAVELOPPERVLAK EXCL. PARKEREN

Aantallen fietsenstalling obv norm gemeente Gemert, 14 fietsen op 100 m2 BVO. 
Gehanteerde norm: 1,5 m2/fietsplaats.

Aantallen fietsenstalling obv norm gemeente Gemert, 0,4 fietsen op 100 m2 BVO. 
Gehanteerde norm: 1,5 m2/fietsplaats.

Geen normen voor voortgezet onderwijs. Uitgangspunt 1,0 m2/leerling.

Aantal m2 footprint komt uit ruimtestaat voor ruimtes gesitueerd op de begane grond 

Opmerkingen
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BIJLAGE 5 – RUIMTESTAAT VV GEMERT HUIDIGE SITUATIE 

  



Project : Verdiepend onderzoek scenario's nieuwbouw Macropedius Opsteldatum : 24-1-2023
Projectdeel : Ruimtestaat VV Gemert huidige accommodatie Opgesteld door : ES 
Opdrachtgever : Gemeente Gemert-Bakel
Fase : Definitie

Nr. m² FNO/eenh. aantal m² FNO BVO/FNO m² BVO
1 639

1.1 27 15 411 1,25 513
1.2 54 1 54 1,25 67
1.3 15 1 15 1,25 19
1.4 23 1 23 1,25 29
1.5 9 1 9 1,25 11

2 665
2.1 29 1 29 1,25 37
2.2 17 1 17 1,25 21
2.3 13 1 13 1,25 16
2.4 4 1 4 1,25 5
2.5 19 1 19 1,25 24
2.6 177 1 177 1,25 222
2.7 8 1 8 1,25 10
2.8 6 1 6 1,25 7
2.9 5 1 5 1,25 7

2.10 8 1 8 1,25 9
2.11 13 1 13 1,25 16
2.12 94 1 94 1,25 117
2.13 7 1 7 1,25 8
2.14 13 1 13 1,25 17
2.15 6 1 6 1,25 8
2.16 37 1 37 1,25 46
2.17 8 1 8 1,25 10
2.18 27 1 27 1,25 34
2.19 15 1 15 1,25 19
2.20 25 1 25 1,25 31

1.044 1.304

 Ruimtebehoefte  

Type ruimte Opmerkingen
Kleedlokaal vleugel 
Kleedlokaal 1 t/m 15 incl. doucheruimte 
Behandelruimte incl. toilet en wasruimte
Toiletruimte 
Scheidsrechterruimte incl. toilet en douche
Berging 

Opslag
Berging 

Kantine vleugel

Koeling
Technische ruimte 
Keuken 
Kantine 

Totaal (FNO en BVO)

Hal 
Portaal

Toiletten 

Technische ruimte 
Toiletruimte 

Instructielokaal
Portaal
Terreinmeester

Hal 
Popieerruimte
Kantoor
Bestuurskamer
Garderobe 

Garderobe 
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BIJLAGE 6 – BEZETTINGSSCHEMA SPORTHAL MOLENBROEK 2023 – 2024 

  



1/3 1/3 1/3 1/3 1/3 1/3

Maandag 08:00 - 08:30

Ruimte

Afmetingen (L x B)

Oppervlakte

Sporthal 1 Sporthal 2

48 x 25 m

1340 m2

50 x 35 m

1750 m2

Dubbelgebruik 

sporthal

Vanaf schooljaar 2023-2024

Sporthal Molenbroek

08:30 - 09:00

09:00 - 09:30

09:30 - 10:00

10:00 - 10:30

10:30 - 11:00

11:00 - 11:30

11:30 - 12:00

12:00 - 12:30

12:30 - 13:00

13:00 - 13:30 x

13:30 - 14:00 x

14:00 - 14:30 x

14:30 - 15:00 x

15:00 - 15:30

15:30 - 16:00

16:00 - 16:30

16:30 - 17:00

17:00 - 17:30

17:30 - 18:00

18:00 - 18:30

18:30 - 19:00

19:00 - 19:30

19:30 - 20:00

20:00 - 20:30

20:30 - 21:00

21:00 - 21:30

21:30 - 22:00

22:00 - 22:30

22:30 -23:00

Macropedius college

De Pandelaar

All-in 

training

De PandelaarDe Pandelaar

Basisscholen

Verenigingen

Dubbelgebruik



1/3 1/3 1/3 1/3 1/3 1/3

Dinsdag 08:00 - 08:30

08:30 - 09:00

09:00 - 09:30

09:30 - 10:00

10:00 - 10:30

10:30 - 11:00

11:00 - 11:30

11:30 - 12:00

12:00 - 12:30

12:30 - 13:00

13:00 - 13:30

13:30 - 14:00

14:00 - 14:30

14:30 - 15:00

15:00 - 15:30

15:30 - 16:00

16:00 - 16:30

16:30 - 17:00

17:00 - 17:30

17:30 - 18:00

18:00 - 18:30

18:30 - 19:00

19:00 - 19:30

19:30 - 20:00

20:00 - 20:30

20:30 - 21:00

21:00 - 21:30

21:30 - 22:00

22:00 - 22:30

22:30 -23:00

Macropedius college

Dubbelgebruik 

sporthal
Oppervlakte 1340 m2 1750 m2

KC De Samenstroom

Basisscholen

Verenigingen

Sporthal Molenbroek

Vanaf schooljaar 2023-2024

Ruimte Sporthal 1 Sporthal 2

Afmetingen (L x B) 48 x 25 m 50 x 35 m

Gym 

Point



1/3 1/3 1/3 1/3 1/3 1/3

Woensdag 08:00 - 08:30

08:30 - 09:00 x

09:00 - 09:30 x

09:30 - 10:00 x

10:00 - 10:30 x

10:30 - 11:00 x

11:00 - 11:30 x

11:30 - 12:00 x

12:00 - 12:30

12:30 - 13:00

13:00 - 13:30

13:30 - 14:00

14:00 - 14:30

14:30 - 15:00

15:00 - 15:30

15:30 - 16:00

16:00 - 16:30

16:30 - 17:00

17:00 - 17:30

17:30 - 18:00

18:00 - 18:30

18:30 - 19:00

19:00 - 19:30

19:30 - 20:00

20:00 - 20:30

20:30 - 21:00

21:00 - 21:30

21:30 - 22:00

22:00 - 22:30

22:30 -23:00

Macropedius college

Ruimte Sporthal 1 Sporthal 2

Dubbelgebruik 

sporthal
Afmetingen (L x B) 48 x 25 m 50 x 35 m

Oppervlakte 1340 m2 1750 m2

Chill out
`t Ein

d
e

r

De Pandelaar De Pandelaar

Vanaf schooljaar 2023-2024

Sporthal Molenbroek

Basisscholen

Verenigingen

Dubbelgebruik



1/3 1/3 1/3 1/3 1/3 1/3

Donderdag 08:00 - 08:30

08:30 - 09:00

09:00 - 09:30

09:30 - 10:00

10:00 - 10:30

10:30 - 11:00

11:00 - 11:30

11:30 - 12:00

12:00 - 12:30

12:30 - 13:00

13:00 - 13:30

13:30 - 14:00

14:00 - 14:30

14:30 - 15:00

15:00 - 15:30

15:30 - 16:00

16:00 - 16:30

16:30 - 17:00

17:00 - 17:30

17:30 - 18:00

18:00 - 18:30

18:30 - 19:00

19:00 - 19:30

19:30 - 20:00

20:00 - 20:30

20:30 - 21:00

21:00 - 21:30

21:30 - 22:00

22:00 - 22:30

22:30 -23:00

Macropedius college

Dubbelgebruik 

sporthal
1340 m2 1750 m2

KC De Samenstroom

Basisscholen

Verenigingen

Sporthal Molenbroek

Vanaf schooljaar 2023-2024

Ruimte Sporthal 1 Sporthal 2

Afmetingen (L x B) 48 x 25 m 50 x 35 m

Oppervlakte



1/3 1/3 1/3 1/3 1/3 1/3

Vrijdag 08:00 - 08:30

Ruimte Sporthal 1 Sporthal 2

Afmetingen (L x B)

Oppervlakte 1340 m2 1750 m2

Vanaf schooljaar 2023-2024

48 x 25 m 50 x 35 m
Dubbelgebruik 

sporthal

`t Einder

Sporthal Molenbroek

08:30 - 09:00

09:00 - 09:30

09:30 - 10:00

10:00 - 10:30

10:30 - 11:00

11:00 - 11:30

11:30 - 12:00

12:00 - 12:30

12:30 - 13:00

13:00 - 13:30

13:30 - 14:00

14:00 - 14:30

14:30 - 15:00

15:00 - 15:30

15:30 - 16:00

16:00 - 16:30

16:30 - 17:00

17:00 - 17:30

17:30 - 18:00

18:00 - 18:30

18:30 - 19:00

19:00 - 19:30

19:30 - 20:00

20:00 - 20:30

20:30 - 21:00

21:00 - 21:30

21:30 - 22:00

22:00 - 22:30

22:30 -23:00

Macropedius college

`t Einder

Basisscholen

Verenigingen



1/3 1/3 1/3 1/3 1/3 1/3

Zaterdag 08:00 - 08:30

08:30 - 09:00

09:00 - 09:30

09:30 - 10:00

10:00 - 10:30

10:30 - 11:00

11:00 - 11:30

11:30 - 12:00

12:00 - 12:30

12:30 - 13:00

13:00 - 13:30

13:30 - 14:00

14:00 - 14:30

14:30 - 15:00

15:00 - 15:30

15:30 - 16:00

16:00 - 16:30

16:30 - 17:00

17:00 - 17:30

17:30 - 18:00

18:00 - 18:30

18:30 - 19:00

19:00 - 19:30

19:30 - 20:00

20:00 - 20:30

20:30 - 21:00

21:00 - 21:30

21:30 - 22:00

22:00 - 22:30

22:30 -23:00

Ruimte Sporthal 1

Afmetingen (L x B) 48 x 25 m 50 x 35 m

Sporthal 2

Oppervlakte 1340 m2 1750 m2

Dubbelgebruik 

sporthal

Verenigingen

Vanaf schooljaar 2023-2024

Sporthal Molenbroek



1/3 1/3 1/3 1/3 1/3 1/3

Zondag 08:00 - 08:30

08:30 - 09:00

09:00 - 09:30

09:30 - 10:00

10:00 - 10:30

10:30 - 11:00

11:00 - 11:30

11:30 - 12:00

12:00 - 12:30

12:30 - 13:00

13:00 - 13:30

13:30 - 14:00

14:00 - 14:30

14:30 - 15:00

15:00 - 15:30

15:30 - 16:00

16:00 - 16:30

16:30 - 17:00

17:00 - 17:30

17:30 - 18:00

18:00 - 18:30

18:30 - 19:00

19:00 - 19:30

19:30 - 20:00

20:00 - 20:30

20:30 - 21:00

21:00 - 21:30

21:30 - 22:00

22:00 - 22:30

22:30 -23:00

Dubbelgebruik 

sporthal

Sporthal Molenbroek

48 x 25 m 50 x 35 m

Sporthal 2

Vanaf schooljaar 2023-2024

Ruimte Sporthal 1

Verenigingen

Afmetingen (L x B)

1750 m2Oppervlakte 1340 m2



KC Samenstroom Dinsdag en Donderdag

De Pandelaar Maandag en Woensdag

`t Einder Woensdag en Vrijdag

Opgesteld en ingevuld 16-2-2023

H.S.-management ondersteuning Praesentis

Henk Schreurs

Telefoon: 06-51933136

Email: henk@henkschreurs.eu

mailto:henk@henkschreurs.eu


Datum: 25-4-2023 
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BIJLAGE 7 – FASERING SCENARIO 1 

  



Scenario 1: nieuwbouw school op huidige locatie Sleutelbosch i.c.m. wonen
Huidige situatie 



Scenario 1: nieuwbouw school op huidige locatie Sleutelbosch i.c.m. wonen
Fase 1: 
- Sloop entree, aula en sportvoorzieningen 
- Tijdelijke huisvesting aula op grasveld, school maakt gebruik van sporthal op het sportpark gedurende de bouw



Scenario 1: nieuwbouw school op huidige locatie Sleutelbosch i.c.m. wonen
Fase 2: 
- Nieuwbouw school 



Scenario 1: nieuwbouw school op huidige locatie Sleutelbosch i.c.m. wonen
Fase 3: 
- Sloop restant huidige school



Scenario 1: nieuwbouw school op huidige locatie Sleutelbosch i.c.m. wonen
Fase 4: 
- Woonrijp maken schoolterrein



Scenario 1: nieuwbouw school op huidige locatie Sleutelbosch i.c.m. wonen
Fase 5: 
- Ontwikkeling woningbouw
- Aantal parkeerplaatsen o.b.v. hoog scenario (72 pp)

- 27 app. sociaal (geel)
- 18 app. middenhuur/koop (roze)
  45 app. totaal



Scenario 1: nieuwbouw school op huidige locatie Sleutelbosch i.c.m. wonen
Fase 5: 
- Ontwikkeling woningbouw
- Aantal parkeerplaatsen o.b.v. laag scenario (45 pp)

- 27 app. sociaal (geel) 
- 18 app. middenhuur/koop (roze) 
  45 app. totaal



Datum: 25-4-2023 
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BIJLAGE 8 – FASERING SCENARIO 2B 

  



Scenario 2b: school op huidige locatie school inclusief volledige tijdelijke huisvesting 
Huidige situatie 



Scenario 2b: school op huidige locatie school inclusief volledige tijdelijke huisvesting 
Fase 1:
- Realisatie tijdelijke huisvesting op grasveld 
- Vervolgens sloop huidige school



Scenario 2b: school op huidige locatie school inclusief volledige tijdelijke huisvesting 
Fase 2:
- Nieuwbouw school + woonrijp maken (10 pp)



Datum: 25-4-2023 
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BIJLAGE 9 – FASERING SCENARIO 3A 

  



Scenario 3a: school naar locatie sportpark  
Huidige situatie 



Scenario 3b: school naar locatie sportpark  
Fase 1: 
- Sloop sporthal 
- Sloop gebouw 3-ster en jeu-de-boules banen



Scenario 3a: school naar locatie sportpark  
Fase 2: 
- Nieuwbouw school + sporthal   
- Nieuwbouw gebouw 3-ster alternatieve locatie  



Scenario 3a: school naar locatie sportpark  
Fase 3: 
- Woonrijp maken  
- Aantal parkeerplaatsen o.b.v. laag scenario (20 pp)



Datum: 25-4-2023 
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BIJLAGE 10 – FASERING SCENARIO 3B 

  



Scenario 3b: school naar locatie sportpark + nieuwbouw VV Gemert 
Huidige situatie 



Scenario 3b: school naar locatie sportpark + nieuwbouw VV Gemert 
Fase 1: 
- Sloop sporthal + sloop accommodatie VV Gemert 
- Sloop gebouw 3-ster en jeu-de-boules banen



Scenario 3b: school naar locatie sportpark + nieuwbouw VV Gemert 
Fase 2: 
- Nieuwbouw school + sporthal + accommodatie VV Gemert  
- Nieuwbouw gebouw 3-ster alternatieve locatie  



Scenario 3b: school naar locatie sportpark + nieuwbouw VV Gemert 
Fase 3: 
- Woonrijp maken  
- Aantal parkeerplaatsen o.b.v. laag scenario (20 pp)



Scenario 3b: school naar locatie sportpark + nieuwbouw VV Gemert 
Fase 3: 
- Woonrijp maken  
- Aantal parkeerplaatsen o.b.v. hoog scenario (74 pp)



Datum: 25-4-2023 
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BIJLAGE 11 – RUIMTESTAAT VV GEMERT NIEUWBOUW 

  



Project : Verdiepend onderzoek scenario's nieuwbouw Macropedius Opsteldatum : 24-1-2023
Projectdeel : Ruimtestaat VV Gemert nieuwbouw accommodatie Aangepast : -
Opdrachtgever : Gemeente Gemert-Bakel Opgesteld door : ES 
Fase : Definitie

Nr. m² FNO/eenh. aantal m² FNO BVO/FNO m² BVO
1 705

1.1 15 7 105 1,25 131
1.2 10 7 70 1,25 88
1.3 24 8 192 1,25 240
1.4 12 8 96 1,25 120
1.5 54 1 54 1,25 67
1.6 15 1 15 1,25 19
1.7 23 1 23 1,25 29
1.8 9 1 9 1,25 11

2 666
2.1 29 1 29 1,25 37
2.2 17 1 17 1,25 21
2.3 13 1 13 1,25 16
2.4 4 1 4 1,25 5
2.5 19 1 19 1,25 24
2.6 177 1 177 1,25 222
2.7 8 1 8 1,25 10
2.8 6 1 6 1,25 7
2.9 5 1 5 1,25 7

2.10 8 1 8 1,25 9
2.11 13 1 13 1,25 16
2.12 94 1 94 1,25 117
2.13 7 1 7 1,25 8
2.14 13 1 13 1,25 17
2.15 6 1 6 1,25 8
2.16 37 1 37 1,25 46
2.17 8 1 8 1,25 10
2.18 27 1 27 1,25 34
2.19 15 1 15 1,25 19
2.20 25 1 25 1,25 31

1.096 1.370

minimaal 12 m² bij een grotere kleedkamer (norm KNVB)

Toiletruimte m² o.b.v. bestaand

Totaal (FNO en BVO)

Terreinmeester m² o.b.v. bestaand
Technische ruimte m² o.b.v. bestaand

Kleine kleedkamer excl. wasruimte
Wasruimte kleine kleedkamer incl. toilet en wastafel
Grotere kleedkamer excl. wasruimte
Wasruimte grotere kleedkamer incl. toilet en wastafel

Portaal m² o.b.v. bestaand

Toiletten m² o.b.v. bestaand
Garderobe m² o.b.v. bestaand
Instructielokaal m² o.b.v. bestaand

Kantoor m² o.b.v. bestaand
Bestuurskamer m² o.b.v. bestaand
Garderobe m² o.b.v. bestaand

Portaal m² o.b.v. bestaand
Hal m² o.b.v. bestaand
Popieerruimte m² o.b.v. bestaand

Keuken m² o.b.v. bestaand
Kantine m² o.b.v. bestaand
Hal m² o.b.v. bestaand

Berging m² o.b.v. bestaand
Koeling m² o.b.v. bestaand
Technische ruimte m² o.b.v. bestaand

Kantine vleugel (publieke vleugel)
Opslag m² o.b.v. bestaand

Behandelruimte incl. toilet en wasruimte m² o.b.v. bestaand
Toiletruimte m² o.b.v. bestaand
Scheidsrechterruimte incl. toilet en douche m² o.b.v. bestaand

 Ruimtebehoefte  

Type ruimte Opmerkingen
Kleedlokaal vleugel 

Berging m² o.b.v. bestaand

minimaal 15 m² afgestemd op één elftal van 15 personen (norm KNVB)
minimaal 10 m² bij een kleine kleedkamer (norm KNVB)
minimaal 24 m² bij een grotere kleedkamer (norm KNVB)



Datum: 25-4-2023 
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BIJLAGE 12 – STICHTINGSKOSTEN SCENARIO 1  

  



Project : Verdiepend onderzoek nieuwbouw Macropedius
Projectdeel : Stichtingskosten scenario 1 functie

Opdrachtgever : Gemeente Gemert-Bakel 2.612,70

Fase : Initiatieffase
Opsteldatum : 13-4-2023 bvo/ehd m2 9.944 8.231 1.713 900
Opgesteld door : ES verdeling % obv m² BVO 83% 17%
Prijspeil : apr-23

CODE STICHTINGSKOSTEN TOELICHTING AANTAL EENH €/EENH TOT EXCL. BTW BTW/OB INCL BTW/OB TOT EXCL. BTW TOT EXCL. BTW TOT EXCL. BTW TOT EXCL. BTW

100 GRONDKOSTEN 1.200.872€          152.309€      -€                       -€                       1.157.372€            43.500€                

boekwaarden
- boekwaarde school uitgangspunt: sloop in 2025. boekwaarde per 1-1-2025 opgenomen 1                pst 475.592€          475.592€               0% -€                   -€                        -€                        475.592€                 -€                          
verwervingskosten
- aankoop grond niet van toepassing -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          
- aankoop pand bestaand niet van toepassing -€                          0% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          
- overdrachtsbelasting niet van toepassing 10,4% van -€                     -€                          0% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          
- notaris niet van toepassing -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          
- aankoopkosten makelaar niet van toepassing -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          
- aankoopkosten overige adviseurs niet van toepassing -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          
infrastructurele voorzieningen
- kosten tijdelijke maatregelen -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          
- nutsvoorziening & riolering afkoppelen bestaande school 1                pst 10.000€            10.000€                 21% 2.100€            -€                        -€                        10.000€                   -€                          
- verleggen kabels en leidingen -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          
- bijdrage bestemmings- en stedenbouwkundig plan opstellen bestemmingsplan inclusief RO onderzoeken 1                pst 50.000€            50.000€                 21% 10.500€          -€                        -€                        50.000€                   -€                          
- kosten ambtelijk apparaat exclusief, niet opgenomen -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          
- openbaar groen -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          
- bovenwijkse voorzieningen niet van toepassing -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          
- overige voorzieningen niet van toepassing -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          
- adviseur openbaar gebied exclusief, niet opgenomen -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          
sloopkosten
- sloopkosten gebouw sloopkosten school + sporthal 11.196        m2 50€                   559.800€               21% 117.558€        -€                        -€                        559.800€                 -€                          
- sloopkosten infra -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          
- adviseur sloop -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          
- asbestsanering PM -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          
bouwrijp maken
- bodemonderzoek - milieu inclusief bij kosten bestemmingsplan -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          
- sanering grond PM -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          
- bouwrijp maken grond inclusief in sloopkosten -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          
- overige grondkosten -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          
- planschade risicoanalyse exclusief, niet opgenomen -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          
- planschade vergoedingen exclusief, niet opgenomen -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          
beheerkosten bestaand pand
- beheerkosten bestaand pand -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          
renteverlies
- tijdens ontwerpfase exclusief, niet opgenomen mnd -€                     -€                          0% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          
- tijdens bouwfase exclusief, niet opgenomen mnd -€                     -€                          0% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          
onvoorzien grondkosten
- onvoorzien grondkosten 10,0% van 619.800€          61.980€                 21% 13.016€          -€                        -€                        61.980€                   -€                          

grondkosten tijdelijke huisvesting 
- infra terrein voorzieningen 1                pst 10.000€            10.000€                 21% 2.100€            -€                        -€                        -€                           10.000€                  
- sloopkosten gebouw in totale sloopkosten school -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          
- sloopkosten asbest in totale sloopkosten school -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          
- water/elektra (nuts) afkomstig bestaande bouw 1                pst 20.000€            20.000€                 21% 4.200€            -€                        -€                        -€                           20.000€                  
- aansluitkosten data afkomstig bestaande bouw 1                pst 6.000€              6.000€                   21% 1.260€            -€                        -€                        -€                           6.000€                    
- hemel- en vuilwater riolering 1                pst 7.500€              7.500€                   21% 1.575€            -€                        -€                        -€                           7.500€                    

200 BOUWKOSTEN 25.342.031€        5.321.826€   20.172.254€      4.220.531€        351.450€               597.795€              

school
nieuwbouw school
- bouwkosten school o.b.v. BENG 8.231          m2 2.100€              17.285.100€          21% 3.629.871€     17.285.100€        -€                        -€                           -€                          
- vaste inrichting school 8.231          m2 60€                   493.860€               21% 103.711€        493.860€             -€                        -€                           -€                          
optioneel nieuwbouw school
- frisse scholen klasse A op onderdelen lucht, temperatuur, licht, geluid exclusief, niet opgenomen -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          
- frisse scholen klasse B op onderdelen lucht, temperatuur, licht, geluid 8.231          m2 100€                 823.100€               21% 172.851€        823.100€             -€                        -€                           -€                          
- frisse scholen klasse C op onderdelen lucht, temperatuur, licht, geluid is bouwbesluit -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          
terreininrichting school
- schoolplein 1.200          m2 75€                   90.000€                 21% 18.900€          90.000€               -€                        -€                           -€                          
- fietsenstalling school (leerlingen) open fietsenstalling 1.523          m2 100€                 152.271€               21% 31.977€          152.271€             -€                        -€                           -€                          
- fietsenstalling school (personeel) afsluitbare fietsenstalling 44              m2 500€                 21.753€                 21% 4.568€            21.753€               -€                        -€                           -€                          
- buitenberging school containerberging 1                pst 25.000€            25.000€                 21% 5.250€            25.000€               -€                        -€                           -€                          
- hekwerken en poorten aanname 200 m1 200             m1 250€                 50.000€                 21% 10.500€          50.000€               -€                        -€                           -€                          
sporthal
nieuwbouw sporthal
- bouwkosten sporthal o.b.v. BENG 1.713          m2 2.200€              3.767.940€            21% 791.267€        -€                        3.767.940€          -€                           -€                          
- scheidingswanden 2                pst 35.000€            70.000€                 21% 14.700€          -€                        70.000€               -€                           -€                          
- vaste inrichting 1                pst 125.000€          125.000€               21% 26.250€          -€                        125.000€             -€                           -€                          
terrein
terreininrichting algemeen
- hemelwaterinfiltratie 1                pst 100.000€          100.000€               21% 21.000€          -€                        -€                        100.000€                 -€                          
- aanleg groen 1                pst 50.000€            50.000€                 21% 10.500€          -€                        -€                        50.000€                   -€                          
openbare ruimte
- parkeerplaatsen school uitgangspunt: o.b.v. 72 pp hoog scenario, parkeren volledig toegekend aan school 1.800          m2 100€                 180.000€               21% 37.800€          -€                        -€                        180.000€                 -€                          
- parkeerplaatsen sporthal niet van toepassing -             m2 -€                     -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          

Bouwprogramma
School Sporthal Bouwrijp maken

(sloop en 
bestemmingsplan)

Tijdelijke 
huisvesting 

school



Project : Verdiepend onderzoek nieuwbouw Macropedius
Projectdeel : Stichtingskosten scenario 1 functie

Opdrachtgever : Gemeente Gemert-Bakel 2.612,70

Fase : Initiatieffase
Opsteldatum : 13-4-2023 bvo/ehd m2 9.944 8.231 1.713 900
Opgesteld door : ES verdeling % obv m² BVO 83% 17%
Prijspeil : apr-23

CODE STICHTINGSKOSTEN TOELICHTING AANTAL EENH €/EENH TOT EXCL. BTW BTW/OB INCL BTW/OB TOT EXCL. BTW TOT EXCL. BTW TOT EXCL. BTW TOT EXCL. BTW

Bouwprogramma
School Sporthal Bouwrijp maken

(sloop en 
bestemmingsplan)

Tijdelijke 
huisvesting 

school

overig
- prijsstijgingen tot aanbesteding 2,0% 24              mnd 23.234.024€      929.361€               21% 195.166€        757.643€             158.518€             13.200€                   -€                          
- prijsstijgingen tijdens de bouw exclusief, niet opgenomen 0,0% -             mnd 23.234.024€      -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          
- onvoorzien bouwkosten 2,5% van 23.234.024€      580.851€               21% 121.979€        473.527€             99.074€               8.250€                    -€                          

tijdelijke huisvesting 
huur units mnd BVO
- huur units huur 24 maanden, BVO = 900 m2 24 900 15,50€              334.800€               21% 70.308€          -€                        -€                        -€                           334.800€                
- koeling 24 900 1,50€                32.400€                 21% 6.804€            -€                        -€                        -€                           32.400€                  
uitvoeringskosten

- diverse kosten projectleider, uitvoerder, engineering, projectvoorbereiding, aanvragen 
omgevingsvergunning, bouwplaatsinrichting

1                pst 10.000€            10.000€                 21% 2.100€            -€                        -€                        -€                           10.000€                  
- transport-, plaatsing en afmontagekosten 1                pst 35.000€            35.000€                 21% 7.350€            -€                        -€                        -€                           35.000€                  
- rijplaten voor bereikbaarheid locatie 1                pst 2.000€              2.000€                   21% 420€               -€                        -€                        -€                           2.000€                    
- kraankosten 1                pst 10.000€            10.000€                 21% 2.100€            -€                        -€                        -€                           10.000€                  
- grondwerk 1                pst 22.500€            22.500€                 21% 4.725€            -€                        -€                        -€                           22.500€                  
- fundatie (op basis van betonplaten en poeren) 1                pst 17.500€            17.500€                 21% 3.675€            -€                        -€                        -€                           17.500€                  
- sonderings- en bodemonderzoek 1                pst 1.750€              1.750€                   21% 368€               -€                        -€                        -€                           1.750€                    
- funderingsadvies 1                pst 1.500€              1.500€                   21% 315€               -€                        -€                        -€                           1.500€                    
- data 1                pst 4.000€              4.000€                   21% 840€               -€                        -€                        -€                           4.000€                    
- brandmeld- en ontruimingsinstallatie 1                pst 12.500€            12.500€                 21% 2.625€            -€                        -€                        -€                           12.500€                  
- inbraakinstallaties 1                pst 3.000€              3.000€                   21% 630€               -€                        -€                        -€                           3.000€                    
demontagekosten
- demontage- en retourtransportkosten 1                pst 20.000€            20.000€                 21% 4.200€            -€                        -€                        -€                           20.000€                  
- kraankosten 1                pst 4.000€              4.000€                   21% 840€               -€                        -€                        -€                           4.000€                    
- verwijderen fundatie en herstellen terrein in oude staat 1                pst 7.500€              7.500€                   21% 1.575€            -€                        -€                        -€                           7.500€                    
gebouwaanpassingen bestaande bouw
- aanhelen gevel 1                pst 25.000€            25.000€                 21% 5.250€            -€                        -€                        -€                           25.000€                  
onvoorzien -€                          
- onvoorzien uitvoeringskosten 10,0% van 543.450€          54.345€                 21% 11.412€          -€                        -€                        -€                           54.345€                  

400 HONORARIUM EN BEGELEIDINGSKOSTEN 7,0% van 25.342.031€      1.770.949€          371.899€      1.420.850€        295.649€           -€                           54.450€                

honoraria
- architect 2,5% van 22.904.024€      572.601€               21% 120.246€        473.976€             98.625€               -€                           -€                          
- constructeur 0,8% van 22.904.024€      183.232€               21% 38.479€          151.672€             31.560€               -€                           -€                          
- installatieadviseur 1,0% van 22.904.024€      229.040€               21% 48.098€          189.590€             39.450€               -€                           -€                          
- adviseur stedenbouwkundig exclusief, niet opgenomen -€                     -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          
- adviseur bouwfysisch inclusief bij installatieadviseur -€                     -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          
- brandveiligheidsadviseur inclusief bij installatieadviseur -€                     -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          
- adviseur bouwkosten 1 pst 15.000€            15.000€                 21% 3.150€            12.416€               2.584€                 -€                           -€                          
- geotechnisch advies 1 pst 5.000€              5.000€                   21% 1.050€            4.139€                 861€                    -€                           -€                          
- project-/procesmanagement 2,5% van 22.904.024€      572.601€               21% 120.246€        473.976€             98.625€               -€                           -€                          
- directievoering inclusief bij project-/procesmanagement -€                     -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          
- bouwtoezicht aanname: 18 maanden, 12 uur per week 1 pst 69.660€            69.660€                 21% 14.629€          57.662€               11.998€               -€                           -€                          
- juridisch advies 1 pst 10.000€            10.000€                 21% 2.100€            8.278€                 1.722€                 -€                           -€                          
- civieltechnisch adviseur 1 pst 15.000€            15.000€                 21% 3.150€            12.416€               2.584€                 -€                           -€                          
- RO adviseur (RO onderzoeken, bestemmingsplan, ruimtelijke onderbouwing) inclusief, zie grondkosten -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          
- interieurarchitect exclusief, v.r.v. schoolbestuur -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          
- inmeten terrein 1 pst 2.500€              2.500€                   21% 525€               2.069€                 431€                    -€                           -€                          
onvoorzien
- onvoorzien honorarium en begeleidingskosten 2,5% van 1.674.634€        41.866€                 21% 8.792€            34.655€               7.211€                 -€                           -€                          

honoraria tijdelijke huisvesting 
- proces- en projectmanagement 1 pst 35.000€            35.000€                 21% 7.350€            -€                        -€                        -€                           35.000€                  
- bouwtechnisch tekenbureau 1 pst 3.000€              3.000€                   21% 630€               -€                        -€                        -€                           3.000€                    
- constructeur niet van toepassing -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          
- installatie adviseur niet van toepassing -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          
- toezicht 1 pst 3.000€              3.000€                   21% 630€               -€                        -€                        -€                           3.000€                    
- geotechnisch adviseur 1 pst 2.500€              2.500€                   21% 525€               -€                        -€                        -€                           2.500€                    
- overige adviseurs 1 pst 3.500€              3.500€                   21% 735€               -€                        -€                        -€                           3.500€                    
- milieurapportage 1 pst 2.500€              2.500€                   21% 525€               -€                        -€                        -€                           2.500€                    
- brandadviseur niet van toepassing -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          
- landschapsarchitect niet van toepassing -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          
- werkzaamheden interieur niet van toepassing -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          
- opmetingskosten terrein niet van toepassing -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          
- risicoanalyse legionella/beheersplan niet van toepassing -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          
onvoorzien
- honorarium en begeleidingskosten 10,0% van 49.500€            4.950€                   21% 1.040€            -€                        -€                        -€                           4.950€                    

500 BIJKOMENDE KOSTEN 2,4% van 25.342.031€      619.859€             11.356€        503.306€           104.728€           -€                           11.825€                

bijkomende kosten
legeskosten
- bestemmingsplanwijziging -€                     -€                          0% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          
- omgevingsvergunning o.b.v. bouwkosten € 23.364.902,- cf. legesverordening gemeente 1                pst 558.034€          558.034€               0% -€                   461.918€             96.116€               -€                           -€                          
- sloopmelding -€                     -€                          0% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          
- overige vergunningen -€                     -€                          0% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          



Project : Verdiepend onderzoek nieuwbouw Macropedius
Projectdeel : Stichtingskosten scenario 1 functie

Opdrachtgever : Gemeente Gemert-Bakel 2.612,70

Fase : Initiatieffase
Opsteldatum : 13-4-2023 bvo/ehd m2 9.944 8.231 1.713 900
Opgesteld door : ES verdeling % obv m² BVO 83% 17%
Prijspeil : apr-23

CODE STICHTINGSKOSTEN TOELICHTING AANTAL EENH €/EENH TOT EXCL. BTW BTW/OB INCL BTW/OB TOT EXCL. BTW TOT EXCL. BTW TOT EXCL. BTW TOT EXCL. BTW

Bouwprogramma
School Sporthal Bouwrijp maken

(sloop en 
bestemmingsplan)

Tijdelijke 
huisvesting 

school

- inritvergunning -€                     -€                          0% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          
aansluitkosten
- aansluitkosten algemeen uitgangspunt: verplaatsen aansluitvoorzieningen 1                pst 50.000€            50.000€                 21% 10.500€          41.388€               8.612€                 -€                           -€                          
verhuiskosten
- verhuiskosten school v.r.v. schoolbestuur -€                     -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          
renteverliezen over
- grondkosten niet van toepassing 0,00% mnd -€                     -€                          0% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          
- bouwkosten exclusief, niet opgenomen 0,00% mnd -€                     -€                          0% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          
- honorarium en begeleidingskosten exclusief, niet opgenomen 0,00% mnd -€                     -€                          0% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          
- bijkomende kosten exclusief, niet opgenomen 0,00% mnd -€                     -€                          0% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          

bijkomende kosten tijdelijke huisvesting 
legeskosten tijdelijke huisvesting
- omgevingsvergunning 1                pst 6.500€              6.500€                   0% -€                   -€                        -€                        -€                           6.500€                    
- overige vergunningen 1                pst 1.250€              1.250€                   0% -€                   -€                        -€                        -€                           1.250€                    
aansluitkosten tijdelijke huisvesting
- aansluitkosten algemeen uitgangspunt dat nuts voorzieningen van infra bestaande bouw worden afgehaald 1                pst -€                     -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          
overige kosten
- verzekeringen -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          

- verhuiskosten 1                pst 2.500€              2.500€                   21% 525€               -€                        -€                        -€                           2.500€                    

- inrichtingskosten exclusief, niet opgenomen -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                          

- overige 1                pst 500€                 500€                     21% 105€               -€                        -€                        -€                           500€                      

onvoorzien
- bijkomende kosten 10,0% van 10.750€            1.075€                   21% 226€               -€                        -€                        -€                           1.075€                    

STICHTINGSKOSTEN EXCL. BTW 28.933.711€        5.857.390€   22.096.411€      4.620.908€        1.508.822€            707.570€              

BTW en overdrachtsbelasting 5.857.390€            4.543.243€          950.206€             216.978€                 146.962€                

STICHTINGSKOSTEN INCL. BTW 34.791.101€        26.639.654€      5.571.114€        1.725.801€            854.532€              

STICHTINGSKOSTEN EXCL. BTW / M² BVO 2.685€               2.698€               786€                     
STICHTINGSKOSTEN INCL. BTW / M² BVO 3.237€               3.253€               949€                     
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Project : Verdiepend onderzoek nieuwbouw Macropedius
Projectdeel : Stichtingskosten scenario 2b functie

Opdrachtgever : Gemeente Gemert-Bakel 9.943,70 (sloop)

Fase : Initiatieffase
Opsteldatum : 13-4-2023 bvo/ehd m2 9.944 8.231 1.713 8.231
Opgesteld door : ES verdeling % obv m² BVO 83% 17%
Prijspeil : 1-3-2023

CODE STICHTINGSKOSTEN TOELICHTING AANTAL EENH €/EENH TOT EXCL. BTW BTW/OB INCL BTW/OB TOT EXCL. BTW TOT EXCL. BTW TOT EXCL. BTW TOT EXCL. BTW

100 GRONDKOSTEN 1.188.372€          149.684€      -€                       -€                       1.129.872€           58.500€                

boekwaarden
- boekwaarde school uitgangspunt: sloop in 2025. boekwaarde per 1-1-2025 opgenomen 1             pst 475.592€          475.592€               0% -€                  -€                       -€                       475.592€                -€                          
verwervingskosten
- aankoop grond niet van toepassing -€                         21% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          
- aankoop pand bestaand niet van toepassing -€                         0% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          
- overdrachtsbelasting niet van toepassing 10,4% van -€                     -€                         0% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          
- notaris niet van toepassing -€                         21% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          
- aankoopkosten makelaar niet van toepassing -€                         21% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          
- aankoopkosten overige adviseurs niet van toepassing -€                         21% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          
infrastructurele voorzieningen
- kosten tijdelijke maatregelen -€                         21% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          
- nutsvoorziening & riolering afkoppelen bestaande school 1             pst 10.000€            10.000€                21% 2.100€           -€                       -€                       10.000€                  -€                          
- verleggen kabels en leidingen -€                         21% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          
- bijdragen bestemmings- en stedenbouwkundig plan uitgangspunt: geen volledige BP-wijziging benodigd 1             pst 25.000€            25.000€                21% 5.250€           -€                       -€                       25.000€                  -€                          
- kosten ambtelijk apparaat exclusief, niet opgenomen -€                         21% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          
- openbaar groen -€                         21% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          
- bovenwijkse voorzieningen niet van toepassing -€                         21% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          
- overige voorzieningen niet van toepassing -€                         21% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          
- adviseur openbaar gebied exclusief, niet opgenomen -€                         21% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          
sloopkosten
- sloopkosten gebouw sloopkosten school + sporthal 11.196    m2 50€                  559.800€               21% 117.558€        -€                       -€                       559.800€                -€                          
- sloopkosten infra -€                         21% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          
- adviseur sloop -€                         21% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          
- asbestsanering PM -€                         21% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          
bouwrijp maken
- bodemonderzoek - milieu inclusief bij  kosten bestemmingsplan -€                         21% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          
- sanering grond PM -€                         21% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          
- bouwrijp maken grond inclusief in sloopkosten -€                         21% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          
- overige grondkosten -€                         21% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          
- planschade risicoanalyse exclusief, niet opgenomen -€                         21% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          
- planschade vergoedingen exclusief, niet opgenomen -€                         21% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          
beheerkosten bestaand pand
- beheerkosten bestaand pand -€                         21% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          
renteverlies
- tijdens ontwerpfase exclusief, niet opgenomen mnd -€                     -€                         0% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          
- tijdens bouwfase exclusief, niet opgenomen mnd -€                     -€                         0% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          
onvoorzien grondkosten
- onvoorzien grondkosten 10,0% van 594.800€          59.480€                21% 12.491€          -€                       -€                       59.480€                  -€                          

grondkosten tijdelijke huisvesting 
- infra terrein voorzieningen 1             pst 25.000€            25.000€                21% 5.250€           -€                       -€                       -€                           25.000€                 
- sloopkosten gebouw in totale sloopkosten school -€                         21% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          
- sloopkosten asbest in totale sloopkosten school -€                         21% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          
- water/elektra (nuts) afkomstig bestaande bouw 1             pst 20.000€            20.000€                21% 4.200€           -€                       -€                       -€                           20.000€                 
- aansluitkosten data afkomstig bestaande bouw 1             pst 6.000€              6.000€                  21% 1.260€           -€                       -€                       -€                           6.000€                   
- hemel- en vuilwater riolering 1             pst 7.500€              7.500€                  21% 1.575€           -€                       -€                       -€                           7.500€                   

200 BOUWKOSTEN 29.089.983€       6.108.897€   20.172.254€      4.220.531€        186.375€              4.510.823€          

school
nieuwbouw school
- bouwkosten school o.b.v. BENG 8.231      m2 2.100€              17.285.100€          21% 3.629.871€     17.285.100€        -€                       -€                           -€                          
- vaste inrichting school 8.231      m2 60€                  493.860€               21% 103.711€        493.860€             -€                       -€                           -€                          
optioneel nieuwbouw school
- frisse scholen klasse A op onderdelen lucht, temperatuur, licht, geluid exclusief, niet opgenomen -€                         21% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          
- frisse scholen klasse B op onderdelen lucht, temperatuur, licht, geluid 8.231      m2 100€                 823.100€               21% 172.851€        823.100€             -€                       -€                           -€                          
- frisse scholen klasse C op onderdelen lucht, temperatuur, licht, geluid is bouwbesluit -€                         21% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          
terreininrichting school
- schoolplein 1.200      m2 75€                  90.000€                21% 18.900€          90.000€               -€                       -€                           -€                          
- fietsenstalling school (leerlingen) open fietsenstalling 1.523      m2 100€                 152.271€               21% 31.977€          152.271€             -€                       -€                           -€                          
- fietsenstalling school (personeel) afsluitbare fietsenstalling 44           m2 500€                 21.753€                21% 4.568€           21.753€               -€                       -€                           -€                          
- buitenberging school 1             pst 25.000€            25.000€                21% 5.250€           25.000€               -€                       -€                           -€                          
- hekwerken en poorten 200         m1 250€                 50.000€                21% 10.500€          50.000€               -€                       -€                           -€                          
sporthal
nieuwbouw sporthal
- bouwkosten sporthal o.b.v. BENG 1.713      m2 2.200€              3.767.940€            21% 791.267€        -€                       3.767.940€          -€                           -€                          
- scheidingswanden 2             pst 35.000€            70.000€                21% 14.700€          -€                       70.000€               -€                           -€                          
- vaste inrichting 1             pst 125.000€          125.000€               21% 26.250€          -€                       125.000€             -€                           -€                          
terrein
terreininrichting algemeen

Bouwprogramma
School Sporthal Bouwrijp maken

Tijdelijke 
huisvesting 

school



Project : Verdiepend onderzoek nieuwbouw Macropedius
Projectdeel : Stichtingskosten scenario 2b functie

Opdrachtgever : Gemeente Gemert-Bakel 9.943,70 (sloop)

Fase : Initiatieffase
Opsteldatum : 13-4-2023 bvo/ehd m2 9.944 8.231 1.713 8.231
Opgesteld door : ES verdeling % obv m² BVO 83% 17%
Prijspeil : 1-3-2023

CODE STICHTINGSKOSTEN TOELICHTING AANTAL EENH €/EENH TOT EXCL. BTW BTW/OB INCL BTW/OB TOT EXCL. BTW TOT EXCL. BTW TOT EXCL. BTW TOT EXCL. BTW

Bouwprogramma
School Sporthal Bouwrijp maken

Tijdelijke 
huisvesting 

school

- hemelwaterinfiltratie 1             pst 100.000€          100.000€               21% 21.000€          -€                       -€                       100.000€                -€                          
- aanleg groen 1             pst 50.000€            50.000€                21% 10.500€          -€                       -€                       50.000€                  -€                          
openbare ruimte
- parkeerplaatsen school 10 pp 250         m2 100€                 25.000€                21% 5.250€           -€                       -€                       25.000€                  -€                          
- parkeerplaatsen sporthal niet van toepassing -         m2 -€                     -€                         21% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          
overig
- prijsstijgingen tot aanbesteding 2,0% 24           mnd 23.079.024€     923.161€               21% 193.864€        757.643€             158.518€             7.000€                    -€                          
- prijsstijgingen tijdens de bouw exclusief, niet opgenomen 0,0% -         mnd 23.079.024€     -€                         21% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          
- onvoorzien bouwkosten 2,5% van 23.079.024€     576.976€               21% 121.165€        473.527€             99.074€               4.375€                    -€                          

tijdelijke huisvesting 
huur units mnd BVO
- huur units huur 24 maanden, BVO = 900 m2 24 8.231 15,50€              3.061.932€            21% 643.006€        -€                       -€                       -€                           3.061.932€             
- koeling 24 8.231 1,50€                296.316€               21% 62.226€          -€                       -€                       -€                           296.316€                
uitvoeringskosten

- diverse kosten 
projectleider, uitvoerder, engineering, projectvoorbereiding, 
aanvragen omgevingsvergunning, bouwplaatsinrichting

1             pst 20.000€            20.000€                21% 4.200€           -€                       -€                       -€                           20.000€                 

- transport-, plaatsing en afmontagekosten 1             pst 280.000€          280.000€               21% 58.800€          -€                       -€                       -€                           280.000€                
- rijplaten voor bereikbaarheid locatie 1             pst 4.000€              4.000€                  21% 840€              -€                       -€                       -€                           4.000€                   
- kraankosten 1             pst 30.000€            30.000€                21% 6.300€           -€                       -€                       -€                           30.000€                 
- grondwerk 1             pst 65.000€            65.000€                21% 13.650€          -€                       -€                       -€                           65.000€                 
- fundatie (op basis van betonplaten en poeren) 1             pst 100.000€          100.000€               21% 21.000€          -€                       -€                       -€                           100.000€                
- sonderings- en bodemonderzoek 1             pst 2.500€              2.500€                  21% 525€              -€                       -€                       -€                           2.500€                   
- funderingsadvies 1             pst 1.500€              1.500€                  21% 315€              -€                       -€                       -€                           1.500€                   
- data 1             pst 20.000€            20.000€                21% 4.200€           -€                       -€                       -€                           20.000€                 
- brandmeld- en ontruimingsinstallatie 1             pst 35.000€            35.000€                21% 7.350€           -€                       -€                       -€                           35.000€                 
- inbraakinstallaties 1             pst 12.000€            12.000€                21% 2.520€           -€                       -€                       -€                           12.000€                 
demontagekosten
- demontage- en retourtransportkosten 1             pst 150.000€          150.000€               21% 31.500€          -€                       -€                       -€                           150.000€                
- kraankosten 1             pst 15.000€            15.000€                21% 3.150€           -€                       -€                       -€                           15.000€                 
- verwijderen fundatie en herstellen terrein in oude staat 1             pst 7.500€              7.500€                  21% 1.575€           -€                       -€                       -€                           7.500€                   
gebouwaanpassingen bestaande bouw
- aanhelen gevel niet van toepassing -€                         21% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          
onvoorzien
- onvoorzien uitvoeringskosten 10,0% van 4.100.748€       410.075€               21% 86.116€          -€                       -€                       -€                           410.075€                

400 HONORARIUM EN BEGELEIDINGSKOSTEN 6,3% van 29.089.983€     1.820.999€          382.410€      1.420.850€        295.649€           -€                          104.500€              

honoraria
- architect 2,5% van 22.904.024€     572.601€               21% 120.246€        473.976€             98.625€               -€                           -€                          
- constructeur 0,8% van 22.904.024€     183.232€               21% 38.479€          151.672€             31.560€               -€                           -€                          
- installatieadviseur 1,0% van 22.904.024€     229.040€               21% 48.098€          189.590€             39.450€               -€                           -€                          
- adviseur stedenbouwkundig exclusief, niet opgenomen -€                     -€                         21% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          
- adviseur bouwfysisch inclusief bij installatieadviseur -€                     -€                         21% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          
- brandveiligheidsadviseur inclusief bij installatieadviseur -€                     -€                         21% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          
- adviseur bouwkosten 1 pst 15.000€            15.000€                21% 3.150€           12.416€               2.584€                -€                           -€                          
- geotechnisch advies 1 pst 5.000€              5.000€                  21% 1.050€           4.139€                861€                   -€                           -€                          
- project-/procesmanagement 2,5% van 22.904.024€     572.601€               21% 120.246€        473.976€             98.625€               -€                           -€                          
- directievoering inclusief bij project-/procesmanagement -€                     -€                         21% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          
- bouwtoezicht aanname: 18 maanden, 12 uur per week 1 pst 69.660€            69.660€                21% 14.629€          57.662€               11.998€               -€                           -€                          
- juridisch advies 1 pst 10.000€            10.000€                21% 2.100€           8.278€                1.722€                -€                           -€                          
- civieltechnisch adviseur 1 pst 15.000€            15.000€                21% 3.150€           12.416€               2.584€                -€                           -€                          
- RO adviseur (RO onderzoeken, bestemmingsplan, ruimtelijke onderbouwing) inclusief, zie grondkosten -€                         21% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          
- interieurarchitect exclusief, v.r.v. schoolbestuur -€                         21% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          
- inmeten terrein 1 pst 2.500€              2.500€                  21% 525€              2.069€                431€                   -€                           -€                          
onvoorzien
- onvoorzien honorarium en begeleidingskosten 2,5% van 1.674.634€       41.866€                21% 8.792€           34.655€               7.211€                -€                           -€                          

honoraria tijdelijke huisvesting 
- proces- en projectmanagement 1 pst 50.000€            50.000€                21% 10.500€          -€                       -€                       -€                           50.000€                 
- bouwtechnisch tekenbureau 1 pst 10.000€            10.000€                21% 2.100€           -€                       -€                       -€                           10.000€                 
- constructeur niet van toepassing -€                         21% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          
- installatie adviseur niet van toepassing -€                         21% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          
- toezicht 1 pst 25.000€            25.000€                21% 5.250€           -€                       -€                       -€                           25.000€                 
- overige adviseurs 1 pst 7.500€              7.500€                  21% 1.575€           -€                       -€                       -€                           7.500€                   
- milieurapportage 1 pst 2.500€              2.500€                  21% 525€              -€                       -€                       -€                           2.500€                   
- brandadviseur niet van toepassing -€                         21% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          
- landschapsarchitect niet van toepassing -€                         21% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          
- werkzaamheden interieur niet van toepassing -€                         21% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          
- opmetingskosten terrein niet van toepassing -€                         21% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          
- risicoanalyse legionella/beheersplan niet van toepassing -€                         21% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          
onvoorzien



Project : Verdiepend onderzoek nieuwbouw Macropedius
Projectdeel : Stichtingskosten scenario 2b functie

Opdrachtgever : Gemeente Gemert-Bakel 9.943,70 (sloop)

Fase : Initiatieffase
Opsteldatum : 13-4-2023 bvo/ehd m2 9.944 8.231 1.713 8.231
Opgesteld door : ES verdeling % obv m² BVO 83% 17%
Prijspeil : 1-3-2023

CODE STICHTINGSKOSTEN TOELICHTING AANTAL EENH €/EENH TOT EXCL. BTW BTW/OB INCL BTW/OB TOT EXCL. BTW TOT EXCL. BTW TOT EXCL. BTW TOT EXCL. BTW

Bouwprogramma
School Sporthal Bouwrijp maken

Tijdelijke 
huisvesting 

school

- honorarium en begeleidingskosten 10,0% van 95.000€            9.500€                  21% 1.995€           -€                       -€                       -€                           9.500€                   

500 BIJKOMENDE KOSTEN 2,2% van 29.089.983€     633.084€             12.611€        482.612€           100.422€           -€                          50.050€                

bijkomende kosten
legeskosten
- bestemmingsplanwijziging -€                     -€                         0% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          
- omgevingsvergunning o.b.v. bouwkosten € 23.364.902,- cf. legesverordening gemeente 1             pst 558.034€          558.034€               0% -€                  461.918€             96.116€               -€                           -€                          
- sloopmelding -€                     -€                         0% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          
- overige vergunningen -€                     -€                         0% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          
- inritvergunning -€                     -€                         0% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          
aansluitkosten
- aansluitkosten algemeen uitgangspunt: hergebruik aansluitvoorzieningen 1             pst 25.000€            25.000€                21% 5.250€           20.694€               4.306€                -€                           -€                          
verhuiskosten
- verhuiskosten school v.r.v. schoolbestuur -€                     -€                         21% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          
renteverliezen over
- grondkosten niet van toepassing 0,00% mnd -€                     -€                         0% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          
- bouwkosten exclusief, niet opgenomen 0,00% mnd -€                     -€                         0% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          
- honorarium en begeleidingskosten exclusief, niet opgenomen 0,00% mnd -€                     -€                         0% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          
- bijkomende kosten exclusief, niet opgenomen 0,00% mnd -€                     -€                         0% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          

bijkomende kosten tijdelijke huisvesting 
legeskosten tijdelijke huisvesting
- omgevingsvergunning 1             pst 10.000€            10.000€                0% -€                  -€                       -€                       -€                           10.000€                 
- overige vergunningen 1             pst 5.000€              5.000€                  0% -€                  -€                       -€                       -€                           5.000€                   
aansluitkosten tijdelijke huisvesting

- aansluitkosten algemeen
uitgangspunt dat nuts voorzieningen van infra bestaande bouw 
worden afgehaald 1             pst -€                     -€                         21% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          

overige kosten
- verzekeringen -€                         21% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          

- verhuiskosten 1             pst 30.000€            30.000€                21% 6.300€           -€                       -€                       -€                           30.000€                 

- inrichtingskosten exclusief, niet opgenomen -€                         21% -€                  -€                       -€                       -€                           -€                          

- overige 1             pst 500€                 500€                     21% 105€              -€                       -€                       -€                           500€                      

onvoorzien
- bijkomende kosten 10,0% van 45.500€            4.550€                  21% 956€              -€                       -€                       -€                           4.550€                   

STICHTINGSKOSTEN EXCL. BTW 32.732.439€       6.653.601€   22.075.717€      4.616.602€        1.316.247€           4.723.873€          

BTW en overdrachtsbelasting 6.653.601€            4.538.898€          949.302€             176.538€                988.863€                

STICHTINGSKOSTEN INCL. BTW 39.386.039€       26.614.614€      5.565.904€        1.492.785€           5.712.736€          

STICHTINGSKOSTEN EXCL. BTW / M² BVO 2.682€               2.696€               574€                     
STICHTINGSKOSTEN INCL. BTW / M² BVO 3.233€               3.250€               694€                     
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Project : Verdiepend onderzoek nieuwbouw Macropedius
Projectdeel : Stichtingskosten scenario 3a functie

Opdrachtgever : Gemeente Gemert-Bakel 2.700,10 (sloop)

Fase : Initiatieffase
Opsteldatum : 5-5-2023 bvo/ehd m2 10.931 8.231 2.700 0 580 0
Opgesteld door : ES verdeling % obv m² BVO 75% 25%
Prijspeil : 1-3-2023 11.511 72% 23% 5%

CODE STICHTINGSKOSTEN TOELICHTING AANTAL EENH €/EENH TOT EXCL. BTW BTW/OB INCL BTW/OB TOT EXCL. BTW TOT EXCL. BTW TOT EXCL. BTW TOT EXCL. BTW TOT EXCL. BTW TOT EXCL. BTW TOT EXCL. BTW TOT EXCL. BTW TOT EXCL. BTW

100 GRONDKOSTEN 2.016.006€          176.496€      41.414€             13.586€             1.916.731€           -€                          31.900€             12.375€             -€                       -€                       -€                       

boekwaarden
- boekwaarde school uitgangspunt: sloop in 2025. boekwaarde per 1-1-2025 opgenomen 1             pst 475.592€          475.592€               0% -€                   -€                        -€                        475.592€                 -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- boekwaarde sporthal 2 Sportpark uitgangspunt: sloop in 2025. boekwaarde per 1-1-2025 opgenomen 1             pst 699.959€          699.959€               0% -€                   -€                        -€                        699.959€                 -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- boekwaarde accommodatie 3-ster heeft geen boekwaarde meer 1             pst -€                     -€                          0% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- boekwaarde skatebaan heeft geen boekwaarde meer 1             pst -€                     -€                          0% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- boekwaarde VV Gemert locatie wordt niet gesloopt in scenario 3a -€                          0% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
verwervingskosten
- aankoop grond accommodatie 3-ster uitgangspunt: op gemeentegrond, geen aankoop grond -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- aankoop grond skatebaan uitgangspunt: op gemeentegrond, geen aankoop grond -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- aankoop pand bestaand niet van toepassing -€                          0% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- overdrachtsbelasting niet van toepassing 10,4% van -€                     -€                          0% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- notaris niet van toepassing -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- aankoopkosten makelaar niet van toepassing -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- aankoopkosten overige adviseurs niet van toepassing -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
infrastructurele voorzieningen
- kosten tijdelijke maatregelen -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- nutsvoorziening & riolering afkoppelen bestaande school 1             pst 10.000€            10.000€                 21% 2.100€            -€                        -€                        10.000€                   -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- verleggen kabels en leidingen -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- bijdragen bestemmings- en stedenbouwkundig plan opstellen bestemmingsplan inclusief RO onderzoeken 1             pst 50.000€            50.000€                 21% 10.500€          37.649€               12.351€               -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- kosten ambtelijk apparaat exclusief, niet opgenomen -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- openbaar groen -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- bovenwijkse voorzieningen niet van toepassing -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- overige voorzieningen niet van toepassing -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- adviseur openbaar gebied exclusief, niet opgenomen -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
sloopkosten
- sloopkosten gebouw sloopkosten school + sporthal locatie Sleutelbosch 11.196    m2 50€                   559.800€               21% 117.558€        -€                        -€                        559.800€                 -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- sloopkosten gebouw sloopkosten sporthal locatie Sportpark 2.080      m2 50€                   104.000€               21% 21.840€          -€                        -€                        104.000€                 -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- sloopkosten gebouw sloopkosten gebouw 3-ster 580         m2 50€                   29.000€                 21% 6.090€            -€                        -€                        -€                           -€                           29.000€               -€                        -€                        -€                        -€                        
- sloopkosten infra sloopkosten skatebaan en asfalt 2.250      m2 5€                     11.250€                 21% 2.363€            -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        11.250€               -€                        -€                        -€                        
- adviseur sloop -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- asbestsanering PM -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
bouwrijp maken
- bodemonderzoek - milieu inclusief bij kosten bestemmingsplan -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- sanering grond PM -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- bouwrijp maken grond bouwrijp maken grond locatie Sleutelbosch - inclusief in sloopkosten -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- bouwrijp maken grond bouwrijp maken grond locatie Sportpark - inclusief in sloopkosten -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- overige grondkosten -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- planschade risicoanalyse exclusief, niet opgenomen -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- planschade vergoedingen exclusief, niet opgenomen -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
beheerkosten bestaand pand
- beheerkosten bestaand pand -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
renteverlies
- tijdens ontwerpfase exclusief, niet opgenomen mnd -€                     -€                          0% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- tijdens bouwfase exclusief, niet opgenomen mnd -€                     -€                          0% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
onvoorzien grondkosten
- onvoorzien grondkosten 10,0% van 764.050€          76.405€                 21% 16.045€          3.765€                 1.235€                 67.380€                   -€                           2.900€                 1.125€                 -€                        -€                        -€                        

200 BOUWKOSTEN 30.079.251€        6.316.643€   20.172.254€      6.568.089€        213.000€               -€                          766.800€           359.107€           -€                       2.000.000€        -€                       

school
nieuwbouw school
- bouwkosten school o.b.v. BENG 8.231      m2 2.100€              17.285.100€          21% 3.629.871€     17.285.100€        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- vaste inrichting school 8.231      m2 60€                   493.860€               21% 103.711€        493.860€             -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
optioneel nieuwbouw school
- frisse scholen klasse A op onderdelen lucht, temperatuur, licht, geluid exclusief, niet opgenomen -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- frisse scholen klasse B op onderdelen lucht, temperatuur, licht, geluid 8.231      m2 100€                 823.100€               21% 172.851€        823.100€             -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- frisse scholen klasse C op onderdelen lucht, temperatuur, licht, geluid is bouwbesluit -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
terreininrichting school
- schoolplein 1.200      m2 75€                   90.000€                 21% 18.900€          90.000€               -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- fietsenstalling school (leerlingen) open fietsenstalling 1.523      m2 100€                 152.271€               21% 31.977€          152.271€             -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- fietsenstalling school (personeel) afsluitbare fietsenstalling 44           m2 500€                 21.753€                 21% 4.568€            21.753€               -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- buitenberging school 1             pst 25.000€            25.000€                 21% 5.250€            25.000€               -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- hekwerken en poorten 200         m1 250€                 50.000€                 21% 10.500€          50.000€               -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
sporthal
nieuwbouw sporthal
- bouwkosten sporthal o.b.v. BENG 2.700      m2 2.200€              5.940.220€            21% 1.247.446€     -€                        5.940.220€          -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- scheidingswanden 2             pst 35.000€            70.000€                 21% 14.700€          -€                        70.000€               -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- vaste inrichting 1             pst 125.000€          125.000€               21% 26.250€          -€                        125.000€             -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- zittribune van circa 200 personen, vast in zaal 160         st 200€                 32.000€                 21% 6.720€            -€                        32.000€               -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
accommodatie 3-ster
nieuwbouw accommodatie
- bouwkosten uitgangspunt: verplaatsen en aanpassen 580         m2 1.200€              696.000€               21% 146.160€        -€                        -€                        -€                           -€                           696.000€             -€                        -€                        -€                        -€                        
- aanleg jeu-de-boules banen 6 bredere jeu-de-boules banen 6             st 4.000€              24.000€                 21% 5.040€            -€                        -€                        -€                           -€                           24.000€               -€                        -€                        -€                        -€                        
skatebaan
terreininrichting 

- aanleg skatebaan aanleg skatebaan, asfalt inclusief objecten o.b.v. concept speelbeleidsplan. Investering € 
408.000,- incl. btw (exclusief grondaankoop)

1             pst 337.190€          337.190€               21% 70.810€          -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        337.190€             -€                        -€                        -€                        

tijdelijke huisvesting sportvoorziening
- tijdelijke huisvesting sportvoorziening € 2.000.000,- excl. btw inclusief voorzieningen 1             pst 2.000.000€       2.000.000€            21% 420.000€        -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        2.000.000€          -€                        

terrein
terreininrichting algemeen
- hemelwaterinfiltratie 1             pst 100.000€          100.000€               21% 21.000€          -€                        -€                        100.000€                 -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- aanleg groen 1             pst 50.000€            50.000€                 21% 10.500€          -€                        -€                        50.000€                   -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
openbare ruimte
- parkeerplaatsen school 20 pp o.b.v. laag scenario 500         m2 100€                 50.000€                 21% 10.500€          -€                        -€                        50.000€                   -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- parkeerplaatsen sporthal niet van toepassing -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
overig
- prijsstijgingen tot aanbesteding 2,0% 24           mnd 26.365.494€      1.054.620€            21% 221.470€        757.643€             246.689€             8.000€                    -€                           28.800€               13.488€               -€                        -€                        -€                        
- prijsstijgingen tijdens de bouw exclusief, niet opgenomen 0,0% -          mnd 28.365.494€      -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- onvoorzien bouwkosten 2,5% van 26.365.494€      659.137€               21% 138.419€        473.527€             154.181€             5.000€                    -€                           18.000€               8.430€                 -€                        -€                        -€                        

Skatebaan VV Gemert School Sporthal Parkeerfonds

tribune

Bouwrijp maken
Tijdelijke 

huisvesting
Accommodati

e 3-ster

Bouwprogramma

Tijdelijke 
huisvesting 

sport-
voorziening



Project : Verdiepend onderzoek nieuwbouw Macropedius
Projectdeel : Stichtingskosten scenario 3a functie

Opdrachtgever : Gemeente Gemert-Bakel 2.700,10 (sloop)

Fase : Initiatieffase
Opsteldatum : 5-5-2023 bvo/ehd m2 10.931 8.231 2.700 0 580 0
Opgesteld door : ES verdeling % obv m² BVO 75% 25%
Prijspeil : 1-3-2023 11.511 72% 23% 5%

CODE STICHTINGSKOSTEN TOELICHTING AANTAL EENH €/EENH TOT EXCL. BTW BTW/OB INCL BTW/OB TOT EXCL. BTW TOT EXCL. BTW TOT EXCL. BTW TOT EXCL. BTW TOT EXCL. BTW TOT EXCL. BTW TOT EXCL. BTW TOT EXCL. BTW TOT EXCL. BTW

Skatebaan VV Gemert School Sporthal ParkeerfondsBouwrijp maken
Tijdelijke 

huisvesting
Accommodati

e 3-ster

Bouwprogramma

Tijdelijke 
huisvesting 

sport-
voorziening

400 HONORARIUM EN BEGELEIDINGSKOSTEN 6,2% van 30.079.251€      1.856.699€          389.907€      1.346.822€        439.775€           -€                           -€                          70.102€             -€                       -€                       -€                       -€                       

honoraria
- architect 2,5% van 25.828.304€      645.708€               21% 135.599€        473.527€             154.181€             -€                           -€                           18.000€               -€                        -€                        -€                        -€                        
- constructeur 0,8% van 25.828.304€      206.626€               21% 43.392€          151.529€             49.338€               -€                           -€                           5.760€                 -€                        -€                        -€                        -€                        
- installatieadviseur 1,0% van 25.828.304€      258.283€               21% 54.239€          189.411€             61.672€               -€                           -€                           7.200€                 -€                        -€                        -€                        -€                        
- adviseur stedenbouwkundig exclusief, niet opgenomen -€                     -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- adviseur bouwfysisch inclusief bij installatieadviseur -€                     -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- brandveiligheidsadviseur inclusief bij installatieadviseur -€                     -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- adviseur bouwkosten 1 pst 15.000€            15.000€                 21% 3.150€            10.726€               3.518€                 -€                           -€                           756€                    -€                        -€                        -€                        -€                        
- geotechnisch advies 1 pst 5.000€              5.000€                   21% 1.050€            3.765€                 1.235€                 -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- geotechnisch advies geotechnisch advies nieuwbouw 3-ster 1 pst 2.500€              2.500€                   21% 525€               -€                        -€                        -€                           -€                           2.500€                 -€                        -€                        -€                        -€                        
- project-/procesmanagement 2,25% van 25.828.304€      581.137€               21% 122.039€        415.541€             136.314€             -€                           -€                           29.281€               -€                        -€                        -€                        -€                        
- directievoering inclusief bij project-/procesmanagement -€                     -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- bouwtoezicht aanname: 18 maanden, 12 uur per week 1 pst 69.660€            69.660€                 21% 14.629€          49.810€               16.340€               -€                           -€                           3.510€                 -€                        -€                        -€                        -€                        
- juridisch advies 1 pst 10.000€            10.000€                 21% 2.100€            7.150€                 2.346€                 -€                           -€                           504€                    -€                        -€                        -€                        -€                        
- civieltechnisch adviseur 1 pst 15.000€            15.000€                 21% 3.150€            10.726€               3.518€                 -€                           -€                           756€                    -€                        -€                        -€                        -€                        
- RO adviseur (RO onderzoeken, bestemmingsplan, ruimtelijke onderbouwing) inclusief, zie grondkosten -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- interieurarchitect exclusief, v.r.v. schoolbestuur -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- inmeten terrein 1 pst 2.500€              2.500€                   21% 525€               1.788€                 586€                    -€                           -€                           126€                    -€                        -€                        -€                        -€                        
onvoorzien
- onvoorzien honorarium en begeleidingskosten 2,5% van 1.811.414€       45.285€                 21% 9.510€            32.849€               10.726€               -€                           -€                           1.710€                 -€                        -€                        -€                        -€                        

500 BIJKOMENDE KOSTEN 4,2% van 30.079.251€      1.262.137€          11.550€        498.643€           163.575€           -€                           -€                          32.919€             -€                       -€                       -€                       567.000€           

bijkomende kosten
legeskosten
- bestemmingsplanwijziging -€                     -€                          0% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- omgevingsvergunning school + sporthal o.b.v. bouwkosten € 25.680.460,- cf. legesverordening gemeente 1             pst 612.218€          612.218€               0% -€                   460.993€             151.224€             -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- omgevingsvergunning 3-ster o.b.v. bouwkosten € 742.800,- cf. legesverordening gemeente 1             pst 27.919€            27.919€                 0% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           27.919€               -€                        -€                        -€                        -€                        
- sloopmelding -€                     -€                          0% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- overige vergunningen -€                     -€                          0% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- inritvergunning -€                     -€                          0% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
aansluitkosten
- aansluitkosten algemeen 1             pst 50.000€            50.000€                 21% 10.500€          37.649€               12.351€               -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- aansluitkosten algemeen 1             pst 5.000€              5.000€                   21% 1.050€            -€                        -€                        -€                           -€                           5.000€                 -€                        -€                        -€                        -€                        
verhuiskosten
- verhuiskosten school v.r.v. schoolbestuur 54           st 10.500€            567.000€               0% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        567.000€             
parkeerfonds
- afkoop parkeerplaatsen afkoop parkeerplaatsen à € 10.500,- per parkeerplaatsen -€                     -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
renteverliezen over
- grondkosten niet van toepassing 0,00% mnd -€                     -€                          0% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- bouwkosten exclusief, niet opgenomen 0,00% mnd -€                     -€                          0% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- honorarium en begeleidingskosten exclusief, niet opgenomen 0,00% mnd -€                     -€                          0% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- bijkomende kosten exclusief, niet opgenomen 0,00% mnd -€                     -€                          0% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        

STICHTINGSKOSTEN EXCL. BTW 35.214.094€        6.894.595€   22.059.134€      7.185.025€        2.129.731€           -€                          901.722€           371.482€           -€                       2.000.000€        567.000€           

BTW en overdrachtsbelasting 6.894.595€            4.535.609€          1.477.098€          200.378€                 -€                           183.498€             78.011€               -€                        420.000€             -€                        

STICHTINGSKOSTEN INCL. BTW 42.108.689€        26.594.743€      8.662.123€        2.330.109€           -€                          1.085.220€        449.494€           -€                       2.420.000€        567.000€           

STICHTINGSKOSTEN EXCL. BTW / M² BVO 2.680€               2.661€               1.555€               
STICHTINGSKOSTEN INCL. BTW / M² BVO 3.231€               3.208€               1.871€               
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Project : Verdiepend onderzoek nieuwbouw Macropedius
Projectdeel : Stichtingskosten scenario 3b functie

Opdrachtgever : Gemeente Gemert-Bakel 2.700,10 (sloop)

Fase : Initiatieffase
Opsteldatum : 5-5-2023 bvo/ehd m2 10.931 8.231 2.700 0 580 1.370 0
Opgesteld door : ES verdeling % obv m² BVO 75% 25%
Prijspeil : 1-3-2023 12.881 64% 21% 5% 11%

CODE STICHTINGSKOSTEN TOELICHTING AANTAL EENH €/EENH TOT EXCL. BTW BTW/OB INCL BTW/OB TOT EXCL. BTW TOT EXCL. BTW TOT EXCL. BTW TOT EXCL. BTW TOT EXCL. BTW TOT EXCL. BTW TOT EXCL. BTW TOT EXCL. BTW TOT EXCL. BTW

100 GRONDKOSTEN 2.154.177€          191.557€      41.414€             13.586€             1.916.731€           -€                          31.900€             12.375€             138.170€           -€                       -€                       

boekwaarden
- boekwaarde school uitgangspunt: sloop in 2025. boekwaarde per 1-1-2025 opgenomen 1             pst 475.592€          475.592€               0% -€                   -€                        -€                        475.592€                 -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- boekwaarde sporthal 2 Sportpark uitgangspunt: sloop in 2025. boekwaarde per 1-1-2025 opgenomen 1             pst 699.959€          699.959€               0% -€                   -€                        -€                        699.959€                 -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- boekwaarde accommodatie 3-ster heeft geen boekwaarde meer 1             pst -€                     -€                          0% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- boekwaarde skatebaan heeft geen boekwaarde meer 1             pst -€                     -€                          0% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- boekwaarde VV Gemert uitgangspunt: sloop in 2025. boekwaarde per 1-1-2025 opgenomen 1             pst 66.450€            66.450€                 0% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        66.450€               -€                        -€                        
verwervingskosten
- aankoop grond accommodatie 3-ster uitgangspunt: op gemeentegrond, geen aankoop grond -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- aankoop grond skatebaan uitgangspunt: op gemeentegrond, geen aankoop grond -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- aankoop pand bestaand niet van toepassing -€                          0% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- overdrachtsbelasting niet van toepassing 10,4% van -€                     -€                          0% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- notaris niet van toepassing -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- aankoopkosten makelaar niet van toepassing -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- aankoopkosten overige adviseurs niet van toepassing -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
infrastructurele voorzieningen
- kosten tijdelijke maatregelen -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- nutsvoorziening & riolering afkoppelen bestaande school 1             pst 10.000€            10.000€                 21% 2.100€            -€                        -€                        10.000€                   -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- verleggen kabels en leidingen -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- bijdragen bestemmings- en stedenbouwkundig plan opstellen bestemmingsplan inclusief RO onderzoeken 1             pst 50.000€            50.000€                 21% 10.500€          37.649€               12.351€               -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- kosten ambtelijk apparaat exclusief, niet opgenomen -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- openbaar groen -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- bovenwijkse voorzieningen niet van toepassing -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- overige voorzieningen niet van toepassing -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- adviseur openbaar gebied exclusief, niet opgenomen -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
sloopkosten
- sloopkosten gebouw sloopkosten school + sporthal locatie Sleutelbosch 11.196    m2 50€                   559.800€               21% 117.558€        -€                        -€                        559.800€                 -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- sloopkosten gebouw sloopkosten sporthal locatie Sportpark 2.080      m2 50€                   104.000€               21% 21.840€          -€                        -€                        104.000€                 -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- sloopkosten gebouw sloopkosten gebouw 3-ster 580         m2 50€                   29.000€                 21% 6.090€            -€                        -€                        -€                           -€                           29.000€               -€                        -€                        -€                        -€                        
- sloopkosten VV Gemert sloopkosten kleedkamers en kantine VV Gemert 1.304      m2 50€                   65.200€                 21% 13.692€          -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        65.200€               -€                        -€                        
- sloopkosten infra sloopkosten skatebaan en asfalt 2.250      m2 5€                     11.250€                 21% 2.363€            -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        11.250€               -€                        -€                        -€                        
- adviseur sloop -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- asbestsanering PM -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
bouwrijp maken
- bodemonderzoek - milieu inclusief bij kosten bestemmingsplan -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- sanering grond PM -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- bouwrijp maken grond bouwrijp maken grond locatie Sleutelbosch - inclusief in sloopkosten -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- bouwrijp maken grond bouwrijp maken grond locatie Sportpark - inclusief in sloopkosten -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- overige grondkosten -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- planschade risicoanalyse exclusief, niet opgenomen -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- planschade vergoedingen exclusief, niet opgenomen -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
beheerkosten bestaand pand
- beheerkosten bestaand pand -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
renteverlies
- tijdens ontwerpfase exclusief, niet opgenomen mnd -€                     -€                          0% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- tijdens bouwfase exclusief, niet opgenomen mnd -€                     -€                          0% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
onvoorzien grondkosten
- onvoorzien grondkosten 10,0% van 829.250€          82.925€                 21% 17.414€          3.765€                 1.235€                 67.380€                   -€                           2.900€                 1.125€                 6.520€                 -€                        -€                        

200 BOUWKOSTEN 33.486.772€        7.032.222€   20.172.254€      6.568.089€        356.775€               -€                          766.800€           359.107€           3.263.746€        -€                       2.000.000€        

school
nieuwbouw school
- bouwkosten school o.b.v. BENG 8.231      m2 2.100€              17.285.100€          21% 3.629.871€     17.285.100€        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- vaste inrichting school 8.231      m2 60€                   493.860€               21% 103.711€        493.860€             -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
optioneel nieuwbouw school
- frisse scholen klasse A op onderdelen lucht, temperatuur, licht, geluid exclusief, niet opgenomen -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- frisse scholen klasse B op onderdelen lucht, temperatuur, licht, geluid 8.231      m2 100€                 823.100€               21% 172.851€        823.100€             -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- frisse scholen klasse C op onderdelen lucht, temperatuur, licht, geluid is bouwbesluit -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
terreininrichting school
- schoolplein 1.200      m2 75€                   90.000€                 21% 18.900€          90.000€               -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- fietsenstalling school (leerlingen) open fietsenstalling 1.523      m2 100€                 152.271€               21% 31.977€          152.271€             -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- fietsenstalling school (personeel) afsluitbare fietsenstalling 44           m2 500€                 21.753€                 21% 4.568€            21.753€               -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- buitenberging school 1             pst 25.000€            25.000€                 21% 5.250€            25.000€               -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- hekwerken en poorten 200         m1 250€                 50.000€                 21% 10.500€          50.000€               -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
sporthal
nieuwbouw sporthal
- bouwkosten sporthal o.b.v. BENG 2.700      m2 2.200€              5.940.220€            21% 1.247.446€     -€                        5.940.220€          -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- scheidingswanden 2             pst 35.000€            70.000€                 21% 14.700€          -€                        70.000€               -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- vaste inrichting 1             pst 125.000€          125.000€               21% 26.250€          -€                        125.000€             -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- zittribune van circa 200 personen, vast in zaal 160         st 200€                 32.000€                 21% 6.720€            -€                        32.000€               -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
accommodatie 3-ster
nieuwbouw accommodatie
- bouwkosten uitgangspunt: verplaatsen en aanpassen 580         m2 1.200€              696.000€               21% 146.160€        -€                        -€                        -€                           -€                           696.000€             -€                        -€                        -€                        -€                        
- aanleg jeu-de-boules banen 6 bredere jeu-de-boules banen 6             st 4.000€              24.000€                 21% 5.040€            -€                        -€                        -€                           -€                           24.000€               -€                        -€                        -€                        -€                        
accommodatie VV Gemert 
nieuwbouw accommodatie
- bouwkosten uitgangspunt: volledige nieuwbouw 1.370      m2 2.200€              3.014.550€            21% 633.056€        -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        3.014.550€          -€                        -€                        

- tijdelijke huisvesting uitgangspunt: gefaseerd bouwen, kleedkamers van sportvoorziening gedurende de bouw 
gebruiken

1             pst 50.000€            50.000€                 21% 10.500€          -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        50.000€               -€                        -€                        

skatebaan
terreininrichting 

- aanleg skatebaan aanleg skatebaan, asfalt inclusief objecten o.b.v. concept speelbeleidsplan. Investering € 
408.000,- incl. btw (exclusief grondaankoop)

1             pst 337.190€          337.190€               21% 70.810€          -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        337.190€             -€                        -€                        -€                        

tijdelijke huisvesting sportvoorziening
- tijdelijke huisvesting sportvoorziening 1             pst 2.000.000€       2.000.000€            21% 420.000€        -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        2.000.000€          

terrein

Accommodati
e 3-ster

Skatebaan VV Gemert 

tribune

Tijdelijke 
huisvesting 
VV Gemert

Tijdelijke 
huisvesting 

sport-
voorziening

Bouwprogramma
School Sporthal

Bouwrijp maken
Tijdelijke 

huisvesting



Project : Verdiepend onderzoek nieuwbouw Macropedius
Projectdeel : Stichtingskosten scenario 3b functie

Opdrachtgever : Gemeente Gemert-Bakel 2.700,10 (sloop)

Fase : Initiatieffase
Opsteldatum : 5-5-2023 bvo/ehd m2 10.931 8.231 2.700 0 580 1.370 0
Opgesteld door : ES verdeling % obv m² BVO 75% 25%
Prijspeil : 1-3-2023 12.881 64% 21% 5% 11%

CODE STICHTINGSKOSTEN TOELICHTING AANTAL EENH €/EENH TOT EXCL. BTW BTW/OB INCL BTW/OB TOT EXCL. BTW TOT EXCL. BTW TOT EXCL. BTW TOT EXCL. BTW TOT EXCL. BTW TOT EXCL. BTW TOT EXCL. BTW TOT EXCL. BTW TOT EXCL. BTW

Accommodati
e 3-ster

Skatebaan VV Gemert Tijdelijke 
huisvesting 
VV Gemert

Tijdelijke 
huisvesting 

sport-
voorziening

Bouwprogramma
School Sporthal

Bouwrijp maken
Tijdelijke 

huisvesting

terreininrichting algemeen
- hemelwaterinfiltratie 1             pst 100.000€          100.000€               21% 21.000€          -€                        -€                        100.000€                 -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- aanleg groen 1             pst 50.000€            50.000€                 21% 10.500€          -€                        -€                        50.000€                   -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
openbare ruimte
- parkeerplaatsen school 74 pp o.b.v. hoog scenario 1.850      m2 100€                 185.000€               21% 38.850€          -€                        -€                        185.000€                 -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- parkeerplaatsen sporthal niet van toepassing -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
overig
- prijsstijgingen tot aanbesteding 2,0% 24           mnd 29.565.044€      1.182.602€            21% 248.346€        757.643€             246.689€             13.400€                   -€                           28.800€               13.488€               122.582€             -€                        -€                        
- prijsstijgingen tijdens de bouw exclusief, niet opgenomen 0,0% -          mnd 29.565.044€      -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- onvoorzien bouwkosten 2,5% van 29.565.044€      739.126€               21% 155.216€        473.527€             154.181€             8.375€                    -€                           18.000€               8.430€                 76.614€               -€                        -€                        

400 HONORARIUM EN BEGELEIDINGSKOSTEN 6,3% van 33.486.772€      2.093.933€          439.726€      1.335.303€        438.033€           -€                           -€                          96.383€             -€                       224.214€           -€                       -€                       

honoraria
- architect 2,5% van 28.892.854€      722.321€               21% 151.687€        461.553€             151.408€             -€                           -€                           32.523€               -€                        76.837€               -€                        -€                        
- constructeur 0,8% van 28.892.854€      231.143€               21% 48.540€          147.697€             48.451€               -€                           -€                           10.408€               -€                        24.588€               -€                        -€                        
- installatieadviseur 1,0% van 28.892.854€      288.929€               21% 60.675€          184.621€             60.563€               -€                           -€                           13.009€               -€                        30.735€               -€                        -€                        
- adviseur stedenbouwkundig exclusief, niet opgenomen -€                     -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- adviseur bouwfysisch inclusief bij installatieadviseur -€                     -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- brandveiligheidsadviseur inclusief bij installatieadviseur -€                     -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- adviseur bouwkosten 1 pst 20.000€            20.000€                 21% 4.200€            12.780€               4.192€                 -€                           -€                           901€                    -€                        2.127€                 -€                        -€                        
- geotechnisch advies 1 pst 5.000€              5.000€                   21% 1.050€            3.765€                 1.235€                 -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- geotechnisch advies geotechnisch advies nieuwbouw 3-ster 1 pst 2.500€              2.500€                   21% 525€               -€                        -€                        -€                           -€                           2.500€                 -€                        -€                        -€                        -€                        
- geotechnisch advies geotechnisch advies nieuwbouw VV Gemert 1 pst 2.500€              2.500€                   21% 525€               -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        2.500€                 -€                        -€                        
- project-/procesmanagement 2,25% van 28.892.854€      650.089€               21% 136.519€        415.398€             136.267€             -€                           -€                           29.271€               -€                        69.153€               -€                        -€                        
- directievoering inclusief bij project-/procesmanagement -€                     -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- bouwtoezicht aanname: 18 maanden, 16 uur per week 1 pst 92.880€            92.880€                 21% 19.505€          59.349€               19.469€               -€                           -€                           4.182€                 -€                        9.880€                 -€                        -€                        
- juridisch advies 1 pst 10.000€            10.000€                 21% 2.100€            6.390€                 2.096€                 -€                           -€                           450€                    -€                        1.064€                 -€                        -€                        
- civieltechnisch adviseur 1 pst 15.000€            15.000€                 21% 3.150€            9.585€                 3.144€                 -€                           -€                           675€                    -€                        1.596€                 -€                        -€                        
- RO adviseur (RO onderzoeken, bestemmingsplan, ruimtelijke onderbouwing) inclusief, zie grondkosten -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- interieurarchitect exclusief, v.r.v. schoolbestuur -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- inmeten terrein 1 pst 2.500€              2.500€                   21% 525€               1.597€                 524€                    -€                           -€                           113€                    -€                        266€                    -€                        -€                        
onvoorzien
- onvoorzien honorarium en begeleidingskosten 2,5% van 2.042.862€       51.072€                 21% 10.725€          32.568€               10.684€               -€                           -€                           2.351€                 -€                        5.469€                 -€                        -€                        

500 BIJKOMENDE KOSTEN 2,3% van 33.486.772€      786.634€             12.600€        498.643€           163.575€           -€                           -€                          32.919€             -€                       91.497€             -€                       -€                       

bijkomende kosten
legeskosten
- bestemmingsplanwijziging -€                     -€                          0% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- omgevingsvergunning school + sporthal o.b.v. bouwkosten € 25.680.460,- cf. legesverordening gemeente 1             pst 612.218€          612.218€               0% -€                   460.993€             151.224€             -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- omgevingsvergunning 3-ster o.b.v. bouwkosten € 742.800,- cf. legesverordening gemeente 1             pst 27.919€            27.919€                 0% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           27.919€               -€                        -€                        -€                        -€                        
- omgevingsvergunning VV Gemert o.b.v. bouwkosten € 3.213.746,- cf. legesverordening gemeente 1             pst 86.497€            86.497€                 0% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        86.497€               -€                        -€                        
- sloopmelding -€                     -€                          0% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- overige vergunningen -€                     -€                          0% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- inritvergunning -€                     -€                          0% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
aansluitkosten
- aansluitkosten algemeen 1             pst 50.000€            50.000€                 21% 10.500€          37.649€               12.351€               -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- aansluitkosten algemeen 1             pst 5.000€              5.000€                   21% 1.050€            -€                        -€                        -€                           -€                           5.000€                 -€                        -€                        -€                        -€                        
- aansluitkosten algemeen 1             pst 5.000€              5.000€                   21% 1.050€            -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        5.000€                 -€                        -€                        
verhuiskosten
- verhuiskosten school v.r.v. schoolbestuur -€                     -€                          21% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
renteverliezen over
- grondkosten niet van toepassing 0,00% mnd -€                     -€                          0% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- bouwkosten exclusief, niet opgenomen 0,00% mnd -€                     -€                          0% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- honorarium en begeleidingskosten exclusief, niet opgenomen 0,00% mnd -€                     -€                          0% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        
- bijkomende kosten exclusief, niet opgenomen 0,00% mnd -€                     -€                          0% -€                   -€                        -€                        -€                           -€                           -€                        -€                        -€                        -€                        -€                        

STICHTINGSKOSTEN EXCL. BTW 38.521.516€        7.676.105€   22.047.615€      7.183.283€        2.273.506€           -€                          928.003€           371.482€           3.717.626€        -€                       2.000.000€        

BTW en overdrachtsbelasting 7.676.105€            4.533.191€          1.476.732€          230.571€                 -€                           189.017€             78.011€               748.583€             -€                        420.000€             

STICHTINGSKOSTEN INCL. BTW 46.197.621€        26.580.805€      8.660.016€        2.504.077€           -€                          1.117.020€        449.494€           4.466.209€        -€                       2.420.000€        

STICHTINGSKOSTEN EXCL. BTW / M² BVO 2.679€               2.660€               1.600€               
STICHTINGSKOSTEN INCL. BTW / M² BVO 3.229€               3.207€               1.926€               
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