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1. Inleiding

Veiligheidsregio Brabant Zuidoost (VRBZO) beschikt over 38 brandweerlocaties die worden
gehuurd van gemeenten binnen de regio. Sinds de regionalisering in 2014 zijn er geen nieuwe
kazernes gebouwd, terwijl de vervangingsbehoefte toeneemt. Gemeenten dienen steeds
vaker verzoeken in voor nieuwbouw, wat vraagt om een uniforme en toekomstbestendige
aanpak. Om hierin richting te geven, heeft de veiligheidsregio samen met gemeenten een
Strategisch Huisvestingsplan opgesteld. Dit plan biedt kaders voor verduurzaming,
contractvorming, locatiekwaliteit en werkconcepten, en vormt de basis voor verdere uitwerking
in standaardmodellen voor kazernes.

Om nieuwbouw en verbouw efficiént te kunnen realiseren, heeft VRBZO HEVO gevraagd om
blauwdrukken te ontwikkelen voor verschillende typen brandweerkazernes. Deze
blauwdrukken sluiten niet alleen op het Strategisch Huisvestingsplan, maar ook op
operationele kaders zoals het Materieel en Personeel Spreidingsplan (MPSp).

Met het opleveren van de blauwdrukken wordt antwoord gegeven op de volgende
onderzoeksvragen:
1. Verdeling in omvang opgedeeld in drie of vier categorieén (blauwdrukken).
2. Kaders en uitgangspunten algemeen voor het ontwikkelen van een
brandweerkazerne.
3. Een Ruimtestaat en een functioneel Programma van Eisen welke als standaard per
blauwdruk gebruikt kunnen worden.
4. Onderbouwing over waarom de bouwkosten van kazernes de afgelopen jaren zo
enorm zijn gestegen.
5. Advies over wat bestuurlijk vast te leggen met deze blauwdrukken en waar VRBZO
de ruimte vrij mag houden.
6. Advies over hoe duurzaamheid te koppelen aan de blauwdrukken.
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2. Aanpak en organisatie

Met het ontwikkelen van de blauwdrukken bouwen we voort op de stappen die de
veiligheidsregio al heeft gezet in het Strategisch Huisvestingsplan. Met een kleine
projectgroep hebben we in de afgelopen maanden in meerdere werksessies toegewerkt naar
drie verschillende blauwdrukken inclusief ruimtestaten, algemene kaders, Programma van
Eisen, kostenontwikkelingen en duurzame afwegingen. De eerste resultaten zijn in een
presentatie gedeeld met het SO-IB en de vastgoedprofessionals vanuit de verschillende
gemeenten.

Leden Projectgroep:
- Benvan Otterdijk — Adviseur Strategische huisvesting.
- Henri Derks — Themahouder Huisvesting.
- Henk van Eck - Themahouder materieel.
- Christel Renders — Incidentbestrijding.
- Wouter Sleddens — Adviseur financién.
- Louk Linders — HEVO huisvestingsadviseur/ projectleider.
- Jean-Marc Vloemans — HEVO Expertise centrum.

2.1. Inventarisatie

Om een goed beeld te krijgen van de situatie en vastgoedportefeuille van VRBZO is
geinventariseerd welke informatie van invioed kan zijn op de ontwikkeling van de
blauwdrukken. Onderstaande beleidsdocumenten zijn belangrijk bij de ontwikkeling van de
brandweerkazernes en vormen de basis voor de drie blauwdrukken:

»  Strategische Huisvestingsvisie.

» Materieel- en Personeelsspreidingsplan.

»  Toekomstvisie brandweer 2015-2018.

e Het Verbindend Werken (werkconcept).

e Handreiking Schoonwerken.

« Landelijke- en regionale Huisstijl Regels.
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3. Verdeling blauwdrukken

Tijdens de eerste bijeenkomst met de projectgroep hebben we bepaald wat voor VRBZO een
logische verdeling is ten aanzien van de blauwdrukken. De keuze is gemaakt om te werken
vanuit drie blauwdrukken. De basispost, de basispost + en beroepskazerne. De meeste
kazernes binnen VRBZO passen binnen een van de drie blauwdrukken. In een aantal gevallen
huisvesten de brandweerkazernes binnen de regio meer dan alleen vrijwilligers of een 24-uurs
bezetting. Het kan hierbij gaan om een combinatie van een vrijwillige en een beroepsbezetting
of regionale werkplaatsen of kantoren. Deze specifieke situaties zijn niet te vangen in een
blauwdruk. Naast de drie blauwdrukken blijft er dus ruimte om maatwerk toe te passen bij
kazernes.

Alle drie de blauwdrukken zijn op dezelfde wijze opgebouwd en bestaan uit de volgende
documenten:

- Ruimtelijk en Functioneel Programma van Eisen.

- Oppervlakte staat materieel.

- Ruimtestaat gebouw.

- Ruimtestaat terrein.

- Ruimtelijst met technische eisen.

- Technisch Programma van Eisen (algemeen document voor alle blauwdrukken).

Deze documenten zijn voor de veiligheidsregio de minimale eisen voor de verschillende typen
brandweerkazernes.

Deze blauwdrukken betreffen een momentopname. Mogelijke toekomstige ruimtebehoeften in
het kader van continuiteitsmanagement (BCM) of nood- en codrdinatiepunten zijn op dit
moment nog onvoldoende duidelijk en derhalve buiten de scope van dit document gehouden.

Onderstaand is een korte beschrijving van de drie blauwdrukken toegevoegd. De volledige
uitwerkingen van de blauwdrukken zijn als bijlage aan deze notitie toegevoegd.

3.1. Basispost
Een basispost binnen VRBZO is een post waar de repressieve functie wordt ingevuld door
vrijwilligers. De belangrijkste taak is het optreden bij brand, ongevallen en rampen. Daarbij is
snel optreden van cruciaal belang voor het succesvol bestrijden van deze situaties. De
huisvesting en de inrichting van het omliggende terrein dienen deze functionaliteit maximaal te
ondersteunen.

De brandweerpost zal huisvesting bieden aan de brandweervoertuigen en de
brandweervrijwilligers die op de beoogde locatie gestationeerd zijn. De verdeling komt uit het
MPSp en het plan Grootschalig Brandweeroptreden. Voor een ‘basispost’ gaan we uit van
twee brandweervoertuigen met een operationele functie en een vrije stallingsruimte voor
aanvullend materieel. Het MPSp geeft momenteel voor de verschillende voertuigen een
reikwijdte aan in personele bezetting van 18 tot 25 vrijwilligers. Het is de verwachting dat er in
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de toekomst meer met “deeltijd” vrijwilligers of opspringers vanuit andere kazernes gewerkt
gaat worden. Om voorbereid te zijn op deze ontwikkeling wordt bij de inrichting van het
gebouw voor een basispost rekening gehouden met een maximale bezetting van 30 personen
(inclusief mensen in opleiding).

De basispost heeft een totale omvang van 540 m2 BVO. Ongeveer twee derde (357 m2 BVO)
van de functies zijn gelegen op de begane grond, hierbij gaat het om ruimtes zoals de
stallingsruimte (drie stallingsplekken), omkleedruimte bluskleding, doucheruimten en de
magazijnen. Algemene ruimten zoals de kantine, instructieruimten en de kantoren zijn gelegen
op de eerste verdieping (183 m2 BVO).

De benodigde oppervlakte van het perceel bedraagt 1.571 m2 BVO. Naast de footprint voor
het gebouw bestaat het perceel onder andere uit een oefenterrein (inclusief stalling
oefenobjecten), wasplaats, parkeerplaatsen en een fietsenstalling.

3.2. Basispost +
Een basispost + is een vergelijkbare post als de basispost. Het betreft een post waar de
repressieve functie wordt ingevuld door vrijwilligers. De belangrijkste taak is het optreden bij
brand, ongevallen en rampen. Daarbij is snel optreden van cruciaal belang voor het succesvol
bestrijden van deze situaties. De huisvesting en de inrichting van het omliggende terrein
dienen deze functionaliteit maximaal te ondersteunen.

De brandweerpost zal huisvesting bieden aan de brandweervoertuigen en de
brandweervrijwilligers die op de beoogde locatie gestationeerd zijn. De verdeling komt uit het
MPSp en het plan Grootschalig Brandweeroptreden. In tegenstelling tot de basispost gaan we
voor een ‘basispost +’ uit van drie brandweervoertuigen met een operationele functie en een
vrije stallingsruimte voor aanvullend materieel. Het MPSp geeft momenteel voor de
verschillende voertuigen een reikwijdte aan in personele bezetting van 18 tot 25 vrijwilligers.
Het is de verwachting dat er in de toekomst meer met “deeltijd” vrijwilligers of opspringers
vanuit andere kazernes gewerkt gaat worden. Om voorbereid te zijn op deze ontwikkeling
wordt bij de inrichting van het gebouw voor een basispost + rekening gehouden met een
maximale bezetting van 40 personen (inclusief mensen in opleiding).

De basispost heeft een totale omvang van 706 m2 BVO. Ongeveer twee derde (455 m2 BVO)
van de functies zijn gelegen op de begane grond, hierbij gaat het om ruimtes zoals de
stallingsruimte (vier stallingsplekken), omkleedruimte bluskleding, doucheruimten en de
magazijnen. Algemene ruimten zoals de kantine, instructieruimten en de kantoren zijn gelegen
op de eerste verdieping (251 m2 BVO).

De benodigde oppervlakte van het perceel bedraagt 1.944 m2 BVO. Naast de footprint voor

het gebouw bestaat het perceel onder andere uit een oefenterrein (inclusief stalling
oefenobjecten), wasplaats, parkeerplaatsen en een fietsenstalling.
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3.3. Beroepskazerne
Een beroepskazerne binnen VRBZO is een post waar de repressieve functie wordt ingevuld
door beroepsbrandweer in een 24-uurs bezetting. De belangrijkste taak is het optreden bij
brand, ongevallen en rampen. Daarbij is snel optreden van cruciaal belang voor het succesvol
bestrijden van deze situaties. De huisvesting en de inrichting van het omliggende terrein
dienen deze functionaliteit maximaal te ondersteunen. Daarbij dienen de uitrukvoertuigen
vanaf elke werkplek of verblijfsruimte binnen één minuut na alarmering te kunnen uitrukken.
Dit stelt eisen aan de situering van de werk- en verblijfsplekken van het uitrukpersoneel.

De brandweerpost zal huisvesting bieden aan de brandweervoertuigen en de 24-uurs
uitrukeenheid die op de beoogde locatie gestationeerd zijn. De verdeling komt uit het MPSp
en het plan Grootschalig Brandweeroptreden. Voor een ‘beroepskazerne’ gaan we uit van zes
brandweervoertuigen met een operationele functie en twee vrije stallingsruimte voor
aanvullend materieel. Voor de operationele bezetting van een beroepsploeg wordt gewerkt
met een ploeg van tien beroepsmedewerkers en één ploegchef, aangevuld met één
stageplek.

De beroepskazerne heeft een totale omvang van 1.635 m2 BVO. Ongeveer de helft (833

m2 BVO) van de functies zijn gelegen op de begane grond, hierbij gaat het om ruimtes zoals
de stallingsruimte (acht stallingsplekken), omkleedruimte bluskleding, een kleine werkplaats,
lockerruimte en de magazijnen. Afhankelijk van het beschikbare perceel kunnen andere
ruimten op de 1¢ of 2° verdieping worden geplaatst. Het gaat hier om een aantal specifieke
ruimten voor de 24-uurs dienst zoals slaapvertrekken (inclusief sanitaire voorzieningen),
huiskamers, een fithessruimte en een kantine/ontmoetingsruime. Daarnaast kunnen algemene
ruimten zoals de instructieruimte en de kantoren op de 1¢ of 2° verdieping worden geplaatst.

De benodigde oppervlakte van het perceel bedraagt 2.647 m2 BVO. Naast de footprint voor
het gebouw bestaat het perceel onder andere een oefenterrein (inclusief stalling
oefenobjecten), wasplaats, parkeerplaatsen en een fietsenstalling.

3.4. Technisch Programma van Eisen
Naast de blauwdrukken is er één Technisch Programma van Eisen opgesteld voor alle drie de
blauwdrukken. In het Technische Programma van Eisen zijn onder andere de eisen
beschreven voor de bouwfysische prestaties, installaties, bouwkundige aspecten et cetera,
daarnaast zijn eisen ten aanzien van duurzaamheid en circulariteit beschreven.

Als maatschappelijke partij staat duurzaam en circulair bouwen bij de veiligheidsregio hoog in
het vaandel.

De veiligheidsregio heeft ervoor gekozen om de binnen de blauwdrukken uit te gaan van de
wettelijke eisen om de thema’s duurzaamheid en circulariteit. Binnen het Technisch
Programma van Eisen zijn aanvullende ambities opgenomen voor deze thema’s.

Het Technisch Programma van Eisen kan afhankelijk van de lokale behoefte van een
gemeente in overleg tussen de gemeente en de veiligheidsregio nader worden gespecificeerd.
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Bouw- en investeringskosten
Voor de bouw- en installatiekosten zijn per blauwdruk twee kostenramingen opgesteld. De zes

ramingen bestaan uit:

Basispost — BENG.

Basispost — ENG en circulair.
Basispost + — BENG.

Basispost + — ENG en circulair.
Beroepskazerne — BENG.
Beroepskazerne — BENG en circulair.

ook wn

De bouwkostenramingen zijn gebaseerd op de kengetallen van het Bouwkostenkompas,
gecorrigeerd met de beschreven ambities en eisen uit de blauwdrukken. Hiervoor heeft HEVO
een zogenaamd “Kostenplan” gemaakt, waarin er een theoretisch model gemaakt wordt van
het nieuwe gebouw en er op basis van vormfactoren berekent wordt hoeveel
gebouwelementen, zoals vloeren, gevels, binnenwanden, et cetera er toegepast worden.
Hierbij is de codering volgens de NL/SfB gehanteerd en is opgesteld conform NEN 2699.

De elementenomschrijving volgens de Nl/sfb-codering is globaal van opzet en heeft als doel
een beeld te geven van het kwaliteitsniveau waarop de berekening van de bouwkosten
gebaseerd is. In de ontwerpfase zal een en ander verder uitgewerkt moeten worden en zullen
de tekeningen en teksten volledig op elkaar afgestemd moeten worden.

3.5. Grondkosten

Er zijn geen grondkosten opgenomen voor de verwerving of bouwrijp maken van het terrein.

3.6. Bouwkosten
»  Onder bouwkosten vallen alle bouw-, installatie- en terreinkosten voor de nieuwbouw.
o Bouwkundige werken.
W-installaties.
E-installaties.
Vaste inrichtingen en voorzieningen.
Terrein.
o Algemene uitvoeringskosten (zoals bouwplaatskosten, staartkosten et cetera).
* In deze kosten is een reservering van 6% opgenomen voor ‘Nader te detailleren
ontwerpfase’. Een ontwerp en gebouw ontstaat in fases en van grof naar fijn. Om te
kunnen sturen op de gewenste (financiéle) uitkomst van het project bij de oplevering van
het gebouw wordt gewerkt met reserveringen voor “Nader te detailleren” voor de
ontwerpfase. Per fase wordt de beschikbare informatie over het te realiseren gebouw
concreter en dus de onzekerheid kleiner. Om die reden wordt per fase een aanpassing
aangebracht van de diverse reserveringen.

o
[©]
o
o

3.7. Inrichtingskosten
Losse inrichting behoort niet tot de scope van het bouwbudget.
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3.8. Bijkomende kosten bouw - honoraria
Onder ‘bijkomende kosten bouw’ zijn alle honoraria opgenomen voor de (externe)
adviseurs die het project ontwerpen, uitwerken en begeleiden.

3.9. Bijkomende kosten
In de post ‘bijkomende kosten’ zijn die aanvullende kosten opgenomen die nodig zijn voor het
realiseren van het project, waaronder legeskosten, aansluitkosten en verzekeringskosten.
Daarnaast kosten voor de onderzoeken die benodigd zijn voor het verkrijgen van de
omgevingsvergunning.

3.10. Indexeringen
e Prijsstijgingen van peildatum tot start bouw: als peildatum wordt 1 januari 2025
aangehouden. Voor de prijsstijgingen (indexering) tot start bouw is 5,58% aangehouden.
»  Prijsstijgingen tijdens bouw: voor de prijsstijgingen (indexering) tijdens de realisatiefase is
1,15% aangehouden tot eind werk.
« De voorbereiding, ontwerp- en realisatiefase verschilt per blauwdruk gezien de
verschillende omvang en complexiteit van de projecten.

3.11.  Onvoorzien

« Onvoorzien: er is een post onvoorzien van 6% ten opzichte van de bouwkosten
aangehouden voor de beheersing van het project en het eventueel afdekken van risico’s
of opvangen van tegenvallers.

*  Meer- en Minderwerk uitvoering: voor de uitvoeringsfase is het nodig om een post te
reserveren voor het uitwerken van resterende posten en herstellen van omissies in
bestekdocumenten. Voor een nieuwbouw traject in een traditionele bouworganisatievorm
(UAV) adviseren wij een post ‘Meer- en Minderwerk uitvoeringsfase’ op te nemen van 3%
van de bouwkosten.

Onderstaande tabel geeft de bouw- en investeringskosten op hoofdonderdelen per blauwdruk
weer. De volledige financiéle uitwerkingen zijn als bijlage aan de rapportage toegevoegd.

INVESTERINGSKOSTEN

Basispost
ENG + circulair

Basispost +
ENG + circulair

Beroepskazerne
ENG + circulair

Basispost Basispost + Beroepskazerne

Recapitulatie investeringskosten

A GRONDKOSTEN € - € - € - € - € - € -
B BOUWKOSTEN € 1.514.717 € 1.997.854 € 1.941.280 € 2.572.937 | € 4.455.222 € 5.918.053
C INRICHTINGSKOSTEN € - € - € - € - € - € -
D BIJKOMENDE KOSTEN € 547.791 | € 699.739 € 683.716 | € 882.375 € 1.461.235 € 1.909.371
E ONVOORZIEN € 136.325 € 179.807 € 174.715 | € 231.564 | € 400.970 € 532.625
F BELASTINGEN € - € - € - € - € - € -
G FINANCIERING € -1 € - € - € - € - € -
Totaal investeringskosten exclusief btw: € 2.198.833 € 2.877.401 € 2.799.711 € 3.686.876 € 6.317.426 € 8.360.050

Totaal investeringsk osten inclusief btw: € 2.660.588 € 3.481.655 € 3.387.651 € 4.461.120 € 7.644.086 € 10.115.660

Prijs per m2 exclusief btw: € 4.071 € 5.327 € 3.966 € 5.222 € 3.864 € 5.114

Prijs per m2 inclusief btw: € 4.926 € 6.446 € 4.799 € 6.319 € 4.676 € 6.187
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4. Aanbevelingen

Met het opstellen van de blauwdrukken heeft VRBZO een compleet beeld van de ruimtelijke,
functionele en technische eisen voor de verschillende typen brandweerkazernes. Deze
blauwdrukken kunnen door de Veiligheidsregio en betrokken gemeenten gebruikt worden als
input voor een eventueel ontwerptraject voor de brandweerkazernes. Hierbij is het belangrijk
om de Programma’s van Eisen aan te vullen met eventuele locatie specifieke eisen.

In de komende jaren staan er meerdere brandweerkazernes op de nominatie om vervangen te
worden. De gemeenten kunnen er voor kiezen om de brandweerkazernes afzonderlijk op
basis van de blauwdruk te laten ontwikkelen. HEVO verwacht dat er mogelijk financiéle
voordelen te behalen zijn indien het ontwerp en de realisatie van de brandweerkazernes
gezamenlijk worden opgepakt.

HEVO verwacht dat de volgende voordelen kunnen worden behaald per project indien er
wordt gekozen om gezamenlijk één ontwerp wordt uitgewerkt en/of er door een partij wordt
gebouwd.

« Indien je één ontwerp als basis laat uitwerken met behoud van locatie specifieke
elementen/uitstraling +/- 10 a 15 procent op de bijkomende kosten. €50.000/€75.000
per project. (Uitgaande van een A-kazerne excl. ENG en circulair).

« Indien je het ook laat bouwen door één partij (een aanbesteding) +/- 5 & 10 procent
besparing op de bouwkosten. €75.000/€150.000 per project. (Uitgaande van een A-
kazerne excl. ENG en circulair).
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