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1  BOEi, Amersfoort 

De Kerckhaen, Westbeemster 

 

Notitie:  Advies m.b.t. bouwtechnische staat en toelichting kostenraming 

Datum:  26-9-2023 
 

 

In september 2023 is een globale technische inspectie verricht van De Kerckhaen in 

Westbeemster, een voormalige schuilkerk met thans een functie als bijeenkomstgebouw 

voor dorpsactiviteiten, een horeca en woonhuis. De inspectie vond plaats in het kader 

van een studie naar mogelijke herbestemming van het bouwwerk. Onderdeel van de 

studie is een onderzoek naar de bouwtechnische staat van het gebouw, waarmee 

inzichtelijk gemaakt wordt op welke investering gerekend moet worden ten behoeve van 

het behoud en het mogelijk maken van nieuw gebruik.  

 

Deze rapportage geeft in hoofdlijnen de resultaten weer van het bouwtechnisch 

onderzoek en licht de opzet van de raming toe. Daarbij concentreren we ons op de 

belangrijkste gebreken.  

 

Achtergrond 

De Kerckhaen is een voormalige schuilkerk gelegen aan de Jisperweg en het Kerkplein 

in Westbeemster. In 1752 werd de stal gelegen achter de pastorie verbouwd tot 

schuilkerk. Het was oorspronkelijk onderdeel van een door architect Y. Bijvoets 

ontworpen gebouw, onderdeel van de kerk. Nadat de naastgelegen H. Johannes de 

Doperkerk werd opgeleverd, werd het gebouw vanaf 1881 gebruikt als herberg en 

verenigingsgebouw. De naam Kerckhaen stamt uit 1971, toen het verenigingsgebouw 

werd losgemaakt van de parochie. Zes jaar later verkocht het parochiebestuur het 

gebouw aan Stichting Gemeenschapscentrum de Kerckhaen. Sinds 1986 functioneert 

het gebouw als brasserie met woning en bijeenkomstruimte voor het dorp. Het gebouw 

is niet als monument beschermd. 

 

 
Oost- en noordgevel 

 , Rutger Polderman, Bureau Polderman
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Noord- en westgevels 

 

   
West- en zuidgevels      
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Zolder boven woonhuis       Kap voormalige schuilkerk 

 

Constateringen bouwtechnische staat 

Het gebouw verkeert in een redelijke staat van onderhoud. Desondanks zijn er bij de 

inspectie diverse gebreken geconstateerd, waarvan de belangrijkste in het navolgende 

worden toegelicht.  

 

In de buitenschil geldt dat er sprake is van een aanzienlijke veroudering van het 

schilderwerk. Met name aan de zuidkant is het hout kaal en vertoont het daardoor 

droogtescheuren en aantasting. De kozijnen en ramen van het woonhuis zijn aangetast 

door houtrot (afb. 1). Het isolatieglas is bij meerdere ramen lek. Ook zijn er hier (en 

elders in de zuidgevel) scheuren zichtbaar (afb. 2) door spanningen in het muurwerk en 

zetting door corrosie van ijzeren ankers. In de oostgevel is het metselwerk rond de 

entreedeur beschadigd door corroderende kozijnankers (afb. 3). De dakbedekkingen 

liggen redelijk, maar er schuiven geregeld pannen weg doordat de nokken waarmee ze 

aan de panlatten hangen zijn afgeschilferd en doordat de panlatten verweerd zijn. Het is 

door de moeizame bereikbaarheid erg lastig de pannen terug te leggen. De vorsten 

liggen grotendeels los (afb. 4). In de kapconstructie en het beschot zijn meerdere 

plekken met houtrot aanwezig.  

 

  
1.                    2.  
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3.           4. 

 

De ernstigste schade bestaat echter uit een constructief probleem in de kap boven de 

zaal. Op enig moment zijn de vloerbalken van een deel van de zolder weggezaagd. De 

kreupele stijlen van de spanten, waarop de kap behoort af te dragen, hangen daardoor 

nu in de lucht en de kap draagt op de blokkeels en de ondereinden van de spantbenen 

(afb. 5). Het horizontale element dat deze spantbenen verbindt is er echter niet meer, 

waardoor er een horizontale belasting (naar buiten drukkend) op de zijgevels wordt 

overgedragen. Er zijn wel twee stalen trekstangen aangebracht om dit op te vangen, 

maar dat is duidelijk te weinig én één stang functioneert vermoedelijk niet door het 

ontbreken va het anker. Dit resulteert erin dat de zuidgevel wordt weggedrukt, hetgeen 

boven de begane grond zichtbaar is aan het feit dat de muur duidelijk wijkt ten opzichte 

van de aftimmering (afb. 6).    

 

  
5.           6. 

 

Toelichting op de geraamde kosten voor herstel 

In algemene zin zijn alle geraamde kosten voor het cascoherstel volgens de raming d.d. 

26 september 2023 opgezet op basis van de eenheidsprijzen van te verwerken 

materialen en de met de werkzaamheden gemoeide manuren. Voor alle bijkomende 

kosten zijn de opslagen berekend als percentage van de bouwkosten: 12% voor 

algemene bouwplaatskosten, 8% voor algemene kosten, 4% voor winst en risico en 

0,4% voor de CAR-verzekering. De raming betreft zodoende de directe bouwkosten 

inclusief alle toeslagen; daar bovenop rekening gehouden met een post onvoorzien en 
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met de bijkomende kosten voor architect / directie, alsmede adviseurs op het gebied van 

constructies. 

 

Uitgangspunt bij de voorgestelde aanpak die tot de geraamde kosten leidt is dat het 

gebouw in een dusdanige staat gebracht worden dat het daarna met regulier onderhoud 

in stand gehouden kan worden. In de voorgestelde aanpak wordt alles meegenomen dat 

nú noodzakelijk is, alsmede alles dat binnen een periode van circa 5 jaar te verwachten 

is. De eerste 5 jaar na oplevering zal er derhalve alleen sprake zijn van kleiner regulier 

onderhoud. De belangrijkste kostenposten zijn hierbij het constructief herstel, het 

herstellen van de kozijnen en ramen en het herstellen van de dakbedekkingen. Bij die 

laatste post is er tevens van uitgegaan dat hierbij nieuwe isolatie op het dak wordt 

aangebracht. In de raming is niet gerekend op eventuele kosten voor sanering van 

asbesthoudende materialen.  

 

Als aanpak voor het constructief herstel is nu als uitgangspunt genomen dat er op de 

zijgevels een houten balk met klossen wordt bevestigd die de kreupele stijlen gaat 

ondersteunen; daarnaast worden ter hoogte van deze balk en om het andere spant 

stalen trekstangen met gevelankers tussen de beide langsgevels toegevoegd. Nadere 

uitwerking door een constructeur en verdere afstemming van de oplossing in relatie tot 

het te verkiezen herbestemmingsscenario is noodzakelijk.    

 

De kostenramingen voor de herbestemmingsscenario’s d.d. …..  zijn gebaseerd op de 

daarvoor opgestelde vlekkenplannen ….. van …… d.d. …….  

 

Het totaal van de herbestemmingskosten van ieder scenario wordt gevormd door de 

optelling van de raming voor het cascoherstel en de betreffende raming voor de 

aanpassingen ten behoeve van dit scenario. Ook deze ramingen betreffen de directe 

bouwkosten inclusief alle toeslagen, en inclusief post onvoorzien en bijkomende kosten 

voor architect / directie, adviseurs op het gebied van constructies, installaties, 

brandveiligheid of milieu. Kosten voor terreininrichting en nutsaansluitingen, 

bouwtoezicht enz. zijn niet opgenomen  

 

              Amersfoort, 26 september 2023 



 €           52,50 26/09/2023

Aantal eh. Arbeid(u Arbeid (u)  Materiaal  Materiaal  Onderaann.  Onderaan.tot.   Stelposten  Totaal 

steigerwerken 375,00 m2 0,00  €               -   27,50€           €     10.312,50  €    10.312,50 
huur 12,00 wkn 0,00  €               -   375,00€         €     4.500,00  €     4.500,00 
gaas 187,50 m2 0,00  €               -   7,00€             €       1.312,50  €       1.312,50 
inklimbeveiliging 1,00 pst 0,00  €               -   2.500,00€     €     2.500,00  €     2.500,00 
uitvoering, werkvoorbereiding, projectleiding 1,00 pst 0,00  €               -   10.000,00€   €   10.000,00  €  10.000,00 
bereikbaarheid zolder 1,00 pst 40,00 40,00  €   2.500,00  €   2.500,00  €                -    €    4.600,00 
Subtotaal 40,00  €   2.500,00  €   28.625,00  €    33.225,00 

10 Stut- en sloopwerk
div. opruimen en sloopwerken zolder 1,00 pst 0,00  €               -    €   2.500,00  €     2.500,00  €     2.500,00 
bitumen platte daken 114,00 m2 0,00  €               -    €         15,00  €      1.710,00  €      1.710,00 
Subtotaal 0,00  €               -    €     4.210,00  €     4.210,00 

21 Betonwerk
reparatie betonschade entree noordgevel        2,00 st 0,00  €               -    €       375,00  €        750,00  €        750,00 
reparatie lateien zuidgevel        2,00 0,00  €               -    €       375,00  €        750,00  €        750,00 
Subtotaal 0,00  €               -    €     1.500,00  €     1.500,00 

inboeten scheur boordgevel        2,00 m1 4,00 8,00  €      600,00  €   1.200,00  €                -    €     1.620,00 
aanvoegen ventilatieroosters noordgevel        5,00 st 0,00  €               -    €         30,00  €         150,00  €        150,00 
uittanden scheuren westgevel halfsteens        5,00 m1 2,00 10,00  €      300,00  €    1.500,00  €                -    €     2.025,00 
inboeten scheuren zuigevel        8,00 m1 4,00 32,00  €      600,00  €   4.800,00  €                -    €    6.480,00 
inboeten schade rond deur oostgevel     90,00 st 0,35 31,50  €           2,00  €       180,00  €           1,00  €          90,00  €      1.923,75 
herstel schoorstenen    150,00 st 0,35 52,50  €           2,00  €      300,00  €           1,00  €         150,00  €      3.206,25 
voegwerk        4,00 m2 1,00 4,00  €               -    €         85,00  €        340,00  €        550,00 
muurlood         7,50 m1 0,00  €               -    €        80,00  €       600,00  €       600,00 
muurlood westgevel      17,00 m1 0,00  €               -    €        80,00  €     1.360,00  €     1.360,00 
muurlood platte daken      47,00 m1 0,00  €               -    €        80,00  €     3.760,00  €     3.760,00 
stellen, herstellen weggedrukte zuidgevel        1,00 pst 80,00 80,00  €               -    €   7.500,00  €     7.500,00  €   11.700,00 
vrijhakken, aanmetselen ankers zudgevel + uitbouw westgevel      20,00 st 0,35 7,00  €           2,00  €        40,00  €           1,00  €          20,00  €         427,50 
Subtotaal 225,00  €   8.020,00  €    13.970,00  €    33.802,50 

post houtrotherstel verspreid 1,00 pst 0,00  €               -    €                -   10.000,00€     €  10.000,00 
aanscherven muurplaat noordgevel 2,00 m1 2,00 4,00 35,00€           €        70,00  €                -    €        280,00 
aanscherven muurplaat / hoekkeper zuidgevel 5,00 m1 2,00 10,00 35,00€           €       175,00  €                -    €       700,00 

22 Metsel- en voegwerk

Uurtarief       

05 Bouwplaatsvoorzieningen

24 Ruwbouwtimmerwerk

Raming cascoherstel709 De Kerckhaen, Westbeemster

STABU-code en omschrijving
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Bureau Polderman - cultuurhistorie | restauratie | architectuur

Eendrachtsweg 67, 3012 LG  Rotterdam 



Aantal eh. Arbeid(u Arbeid (u)  Materiaal  Materiaal  Onderaann.  Onderaan.tot.   Stelposten  Totaal STABU-code en omschrijving

doornagelen dakbeschot 510,00 m2 0,15 76,50 5,00€             €    2.550,00  €                -    €      6.566,25 
post herstel/ vervangen 5% 25,00 m2 1,50 37,50 30,00€           €       750,00  €                -    €       2.718,75 
isolatieplaten 510,00 m2 0,50 255,00 30,00€           €  15.300,00  €                -    €    28.687,50 
boeidelen aanbouwen plat dak 46,00 m1 1,50 69,00 28,00€           €    1.288,00  €                -    €     4.910,50 
optioneel: isolatieplaten platte daken     114,00 m2 0,50 57,00  €         30,00  €   3.420,00  €                -    €      6.412,50 
aanbrengen liggers onder spantbenen langsnoord/zuidg.38,00 m1 1,00 38,00 30,00€           €    1.140,00  €                -    €      3.135,00 
panlatten 510,00 m2 0,20 102,00 12,50€            €    6.375,00  €                -    €    11.730,00 
Subtotaal 649,00  €  31.068,00  €                -    €    75.140,50 

trekstangen aanbrengen kap 3,00 st 40,00 120,00 1.500,00€      €   4.500,00  €                -    €   10.800,00 
bestaande trekstangen herstellen 2,00 st 20,00 40,00 250,00€         €      500,00  €                -    €    2.600,00 
ventilatieroosters 5,00 st 1,00 5,00 27,50€           €        137,50  €                -    €       400,00 
vervangen kozijnankers entree oostgevel 6,00 st 0,50 3,00 5,00€             €         30,00  €                -    €         187,50 
ontroesten, conserveren gecorrodeerde ankers 2,00 st 1,00 2,00 25,00€           €         50,00  €                -    €         155,00 
Subtotaal 170,00  €     5.217,50  €                -    €    14.142,50 

vervangen / herstellen aangetaste koz/ramen zuidgevel 7,00 st 4,00 28,00  €    1.250,00  €    8.750,00  €                -    €   10.220,00 
vervangen kozijn/raam uitbouw westgevel 1,00 st 2,00 2,00  €      700,00  €      700,00  €                -    €        805,00 
herstel houtrot raam noordgevel 1,00 pst 2,00 2,00  €       125,00  €       125,00  €                -    €        230,00 
post herstel overig houtrot 1,00 stp 0,00  €               -    €                -    €     2.500,00  €     2.500,00 
herstel stijlen, betimmeringe entree oostgevel 2,00 st 2,00 4,00  €         75,00  €       150,00  €                -    €        360,00 
vervangen dakramen 2,00 st 4,00 8,00  €      700,00  €   1.400,00  €                -    €     1.820,00 
aanpassen dakramen 2,00 st 4,00 8,00  €      100,00  €      200,00  €                -    €       620,00 
Subtotaal 52,00  €   11.325,00  €                -    €    16.555,00 

33 Dakbedekkingen
afnemen, sorteren, terugleggen pannen 510,00 m2 1,00 510,00 12,50€            €    6.375,00  €                -    €    33.150,00 
vervangen vorsten 41,00 m1 0,00  €               -   150,00€         €     6.150,00  €     6.150,00 
vogelschroten 60,00 m1 0,25 15,00  €          12,50  €       750,00  €                -    €       1.537,50 
vervangen bitumen 114,00 m1 0,00  €               -   70,00€          €     7.980,00  €     7.980,00 
knelprofielen 46,00 m1 0,00  €               -   20,00€          €        920,00  €       920,00 
aanpassing bekleding / aansluiting dakkapellen 2,00 pst 0,00  €               -   1.750,00€      €     3.500,00  €     3.500,00 
Subtotaal 525,00  €    7.125,00  €    18.550,00  €     53.237,50 

34 Beglazing
vervangen ramen woonhuis zuidgevel 11,00 st 0,00  €               -   175,00€         €      1.925,00  €      1.925,00 
Subtotaal 0,00  €               -    €      1.925,00  €      1.925,00 

25 Metaalconstructiewerk

30 Kozijnen, ramen en deuren
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Aantal eh. Arbeid(u Arbeid (u)  Materiaal  Materiaal  Onderaann.  Onderaan.tot.   Stelposten  Totaal STABU-code en omschrijving

losnemen, terugplaatsen neut oostgevel 1,00 st 1,00 1,00 25,00€           €         25,00  €                -    €           77,50 
Subtotaal 1,00  €         25,00  €                -    €           77,50 

40 Stukadoorwerk
aanhelen stuc zuidgevel 20,00 m2 1,00 20,00  €               -    €       140,00  €     2.800,00  €     3.850,00 
Subtotaal 20,00  €               -    €     2.800,00  €     3.850,00 

46 Schilderwerk
kozijnen, ramen, deuren 112,00 m2 0,00  €               -   150,00€         €   16.800,00  €   16.800,00 
kroon/gootlijst oost 11,00 m2 0,00  €               -   125,00€         €      1.375,00  €      1.375,00 
boeidelen 76,00 m1 0,00  €               -   25,00€           €     1.900,00  €     1.900,00 
betimmeringen entrees 2,00 st 0,00  €               -   1.000,00€     €    2.000,00  €    2.000,00 
ankers 40,00 st 0,00  €               -   20,00€          €        800,00  €       800,00 
ventilatieroosters 5,00 st 0,00  €               -   20,00€          €        100,00  €        100,00 
stuc kaders vensters 139,00 m1 0,00  €               -   20,00€          €     2.780,00  €     2.780,00 
trekstangen luifel 3,00 st 0,00  €               -   15,00€           €          45,00  €          45,00 
Subtotaal 0,00  €               -    €   25.800,00  €   25.800,00 

goten demonteren, aanpassen 1,00 pst 0,00  €               -   1.250,00€      €      1.250,00  €     1.250,00 
vervangen pvc hwa's in zink 61,00 m1 0,00  €               -   120,00€         €     7.320,00  €     7.320,00 
Subtotaal 0,00  €               -    €     8.570,00  €     8.570,00 

       1.682,00  €  65.280,50  €  105.950,00  € 272.035,50 

Indirecte kosten
12% 32.644,26€    

 € 304.679,76 

Algemene kosten 8% 24.374,38€     

 €  329.054,14 

Winst en risico 4% 13.162,17€      

 €   342.216,31 

CAR-verzekering 0,4% 1.368,87€       

 €  343.585,17 

35 Natuur- en kunststeen

50 Dakgoten en hemelwaterafvoeren

TOTALE BOUWSOM EXCL. BTW

SUBTOTAAL van alle werkzaamheden

Algemene bouwplaatskosten
Subtotaal incl. algemene bouwplaatskosten

Subtotaal incl. algemene kosten

Subtotaal incl. winst en risico
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Aantal eh. Arbeid(u Arbeid (u)  Materiaal  Materiaal  Onderaann.  Onderaan.tot.   Stelposten  Totaal STABU-code en omschrijving

Onvoorzien 5% 17.179,26€     

Subtotaal incl.  € 360.764,43 

Directie- en advieskosten
Voorbereding 3% 10.822,93€     

Begeleiding 7% 25.253,51€      

constructeur, 4% 14.430,58€     

 €   411.271,45 

Leges 1,5% 5.153,78€        

 € 416.425,23 

BTW vrij 0% van  €               -   -€               

BTW laag 9% van  €               -   -€               

BTW hoog   21% van  € 416.425,23 87.449,30€    

 €  503.874,53 TOTAAL INCL. BTW

Subtotaal incl. directiekosten

TOTAAL EXCL. BTW
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Raming herbestemming naar plan Buro Moon 11-12-2023  €         52,50 11/01/2024

Aantal eh. Arbeid(u Arbeid (u) tot.  Materiaal  Materiaal  Onderaann.  Onderaan.tot.   Stelposten  Totaal 

steigerwerken interieur 240,00 m2 0,00  €               -   22,50€           €      5.400,00  €         5.400,00 
huur 12,00 wkn 0,00  €               -   180,00€         €       2.160,00  €          2.160,00 
Subtotaal 0,00  €               -    €       7.560,00  €          7.560,00 

10 Stut- en sloopwerk
slopen aanbouwen valt weg tegen herstelkosten in casco 1,00 pst 0,00  €               -    €               -    €                  -    €                     -   
vloer bg + 1e 370,00 m2 0,50 185,00  €           5,00  €    1.850,00  €                  -    €         11.562,50 
Subtotaal 185,00  €    1.850,00  €                  -    €         11.562,50 

21 Betonwerk
geisoleerde betonvloer bg     185,00 m2 1,50 277,50  €         25,00  €    4.625,00  €       150,00  €     27.750,00  €        46.943,75 
Subtotaal 277,50  €    4.625,00  €     27.750,00  €        46.943,75 

dichtzetten sparingen binnenwanden      12,00 m2 2,00 24,00  €      300,00  €   3.600,00  €                  -    €         4.860,00 
maken sparingen westgevel, uittanden        2,00 st 0,00  €               -    €    1.500,00  €      3.000,00  €         3.000,00 
Subtotaal 24,00  €   3.600,00  €      3.000,00  €         7.860,00 

balklaag verdiepingsvloer 346,50 m1 1,00 346,50 30,00€           €  10.395,00  €                  -    €         28.586,25 
vloerdelen 170,00 m2 1,00 170,00 24,00€          €   4.080,00  €                  -    €        13.005,00 
ravelingen daksparingen 47,00 m1 0,75 35,25 20,00€          €      940,00  €                  -    €          2.790,63 
Subtotaal 551,75  €   15.415,00  €                  -    €         44.381,88 

latei puien westgevel 2,00 st 0,00  €               -    €      450,00  €         900,00  €            900,00 
Subtotaal 0,00  €               -    €         900,00  €            900,00 

nieuwe puien west-, zuid- en noordgevel 61,00 m2 1,00 61,00  €    1.150,00  €  70.150,00  €                  -    €         73.352,50 
nieuwe dakramen 7,00 st 2,00 14,00  €      700,00  €   4.900,00  €                  -    €          5.635,00 
grote dakopeningen (4 gerekend!) 4,00 st 6,00 24,00  €   2.800,00  €  11.200,00  €                  -    €        12.460,00 
kozijnen, entreedeuren appartementen 5,00 st 1,00 5,00  €    1.250,00  €   6.250,00  €                  -    €           6.512,50 
kozijnen, binnendeuren 26,00 st 0,50 13,00  €      450,00  €  11.700,00  €                  -    €         12.382,50 
Subtotaal 117,00 ########  €                  -    €       110.342,50 

Uurtarief       

25 Metaalconstructiewerk

30 Kozijnen, ramen en deuren

05 Bouwplaatsvoorzieningen

24 Ruwbouwtimmerwerk

22 Metsel- en voegwerk

709 De Kerckhaen, Westbeemster

STABU-code en omschrijving
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Aantal eh. Arbeid(u Arbeid (u) tot.  Materiaal  Materiaal  Onderaann.  Onderaan.tot.   Stelposten  Totaal STABU-code en omschrijving

trapopgang naar 1e        1,00 st 0,00  €               -    €   3.000,00  €      3.000,00  €         3.000,00 
Subtotaal 0,00  €               -    €      3.000,00  €         3.000,00 

34 Beglazing
in hs 30. 0,00  €               -   175,00€         €                  -    €                     -   
Subtotaal 0,00  €               -    €                  -    €                     -   

dorpels puien 13,00 st 1,00 13,00 150,00€         €    1.950,00  €                  -    €          2.632,50 
dorpels interieur 13,00 st 0,50 6,50 50,00€           €      650,00  €                  -    €              991,25 
Subtotaal 19,50  €   2.600,00  €                  -    €           3.623,75 

40 Stukadoorwerk
stukadoren wanden, plafonds 1.789,50 m2 0,00  €               -    €        20,00  €     35.790,00  €        35.790,00 
afwerking zuifgevel tpv gesloopte aanbouw 72,00 m2 0,00  €               -    €        70,00  €      5.040,00  €         5.040,00 
Subtotaal 0,00  €               -    €    40.830,00  €       40.830,00 

41 Tegelwerk
vloer- en wandtegelwerk badkamers    280,00 m2 1,20 336,00  €        40,00  €  11.200,00  €                  -    €       28.840,00 
Subtotaal 336,00  €  11.200,00  €                  -    €       28.840,00 

zwevende dekvloeren     185,00 m2 0,00  €               -    €         85,00  €      15.725,00  €         15.725,00 
Subtotaal 0,00  €               -    €      15.725,00  €         15.725,00 

balkons zuid- en westgevel        3,00 st 0,00  €               -    €  17.500,00  €     52.500,00  €        52.500,00 
meterkasten        5,00 st 0,00  €               -    €    1.250,00  €       6.250,00  €          6.250,00 
Subtotaal 0,00  €               -    €     58.750,00  €        58.750,00 

plafonds woningscheidend    180,00 m2 0,75 135,00  €               -    €         55,00  €      9.900,00  €        16.987,50 
zichtplafonds     231,00 m2 0,75 173,25  €               -    €         35,00  €       8.085,00  €         17.180,63 
woningscheidende wanden     235,00 m2 0,00  €               -    €       130,00  €     30.550,00  €        30.550,00 
niet-woningscheidende wanden    303,00 m2 0,00  €               -    €       110,00  €      33.330,00  €        33.330,00 
voorzetwanden gevels     302,50 m2 0,00  €               -    €         75,00  €     22.687,50  €        22.687,50 
Subtotaal 308,25  €               -    €    104.552,50  €       120.735,63 

45 Afbouwtimmerwerk
afbouwtimmerwerk appartementen        5,00 st 0,00  €               -    €    3.500,00  €     17.500,00  €        17.500,00 
Subtotaal 0,00  €               -    €     17.500,00  €        17.500,00 

35 Natuur- en kunststeen

32 Trappen en balustraden

42 Dekvloeren en vloersystemen

43 Metaal- en kunststofwerk

44 Plafond- en wandsystemen
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Aantal eh. Arbeid(u Arbeid (u) tot.  Materiaal  Materiaal  Onderaann.  Onderaan.tot.   Stelposten  Totaal STABU-code en omschrijving

46 Schilderwerk
spuitwerk plafonds 411,00 m2 0,00  €               -   25,00€           €     10.275,00  €        10.275,00 
binnenzijde kap 280,00 m2 0,00  €               -   45,00€           €     12.600,00  €       12.600,00 
kozijnen, deuren binnen 31,00 st 0,00  €               -   175,00€         €       5.425,00  €          5.425,00 
nieuwe puien 61,00 m2 0,00  €               -   125,00€         €       7.625,00  €          7.625,00 
trappen 1,00 st 0,00  €               -   500,00€        €          500,00  €            500,00 
aftimmeringen 1,00 pst 0,00  €               -   5.000,00€     €      5.000,00  €         5.000,00 
wanden algemene ruimten 1,00 pst 0,00  €               -   1.500,00€      €       1.500,00  €          1.500,00 
overige wanden niet berekend PM 0,00  €               -    €                  -    €                     -   
Subtotaal 0,00  €               -    €     42.925,00  €        42.925,00 

afwerking algemene ruimten       13,00 m2 0,00  €               -    €         75,00  €          975,00  €             975,00 
Subtotaal 0,00  €               -    €          975,00  €             975,00 

post 5,00 st 0,00  €               -   1.750,00€      €       8.750,00  €          8.750,00 
Subtotaal 0,00  €               -    €       8.750,00  €          8.750,00 

post leidingwerk        5,00 st 0,00  €               -    €   2.500,00  €     12.500,00  €        12.500,00 
Subtotaal 0,00  €               -    €     12.500,00  €        12.500,00 

53 Sanitair
post badkamers,        5,00 st 0,00  €               -    €   7.500,00  €     37.500,00  €        37.500,00 
post keukens        5,00 st 0,00  €               -    €  12.500,00  €    62.500,00  €       62.500,00 
Subtotaal 0,00  €               -    €  100.000,00  €     100.000,00 

BMI        1,00 pst 0,00  €               -    €  17.500,00  €     17.500,00  €        17.500,00 
Subtotaal 0,00  €               -    €     17.500,00  €        17.500,00 

post (wko)        5,00 st 0,00  €               -    € 20.000,00  €  100.000,00  €     100.000,00 
Subtotaal 0,00  €               -    €  100.000,00  €     100.000,00 

post        5,00 st 0,00  €               -    €   6.000,00  €    30.000,00  €       30.000,00 
Subtotaal 0,00  €               -    €    30.000,00  €       30.000,00 

60 Verwarmingsinstallaties

61 Ventilatie- en luchtbehandelingsinstallaties

52 Waterinstallaties

51 Binnenriolering

48 Behangwerk, vloerbedekking en stoffering

54 Brandbestrijdingsinstallaties
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Aantal eh. Arbeid(u Arbeid (u) tot.  Materiaal  Materiaal  Onderaann.  Onderaan.tot.   Stelposten  Totaal STABU-code en omschrijving

post 370,00 m2 0,00  €               -   150,00€         €     55.500,00  €        55.500,00 
PV panelen 30,00 st 0,00  €               -   700,00€        €    21.000,00  €       21.000,00 
Subtotaal 0,00  €               -    €     76.500,00  €       76.500,00 

deurbelinstallaties        1,00 pst 0,00  €               -    €    1.500,00  €       1.500,00  €          1.500,00 
Subtotaal 0,00  €               -    €       1.500,00  €          1.500,00 

         1.819,00 ########  €    670.217,50  €    909.205,00 

Indirecte kosten
12% 109.104,60€       

 €   1.018.309,60 

Algemene kosten 8% 81.464,77€         

 €    1.099.774,37 

Winst en risico 4% 43.990,97€         

 €     1.143.765,34 

CAR-verzekering 0,4% 4.575,06€           

 €   1.148.340,40 

Onvoorzien 5% 57.417,02€          

Subtotaal incl.  €    1.205.757,42 

Directie- en advieskosten
architect, directie 9% 108.518,17€         

constructeur 2% 24.115,15€           

 €    1.338.390,74 

Leges 1,5% 17.225,11€           

 €     1.355.615,85 

BTW vrij 0% van  €                -   -€                   

BTW laag 9% van  €                -   -€                   

BTW hoog   21% van  € 1.355.615,85 284.679,33€       

 €   1.640.295,17 

75 Communicatie- en beveiligingsinstallaties

70 Elektrotechnische installaties

TOTAAL INCL. BTW - excl. terrein, nuts

TOTALE BOUWSOM EXCL. BTW

SUBTOTAAL van alle werkzaamheden

Algemene bouwplaatskosten
Subtotaal incl. algemene bouwplaatskosten

Subtotaal incl. algemene kosten

Subtotaal incl. winst en risico

Subtotaal incl. directiekosten

TOTAAL EXCL. BTW
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Kerckhaen beemster, Westbeemster
Haalbaarheidsonderzoek
20 september 2023

buro moon



scenario A
Restaurant 165 m2
Buurthuis 200 m2
4 appartementen + 4 masionetten B&B  35-60 m2

begane grond

1e verdieping

RESTAURANT
-
139.0m²

BUURTHUIS
-
131.2m²

ENTREE B&B
-
21.1m²

B&B 03
maisonette
35.1m²

B&B 04
maisonette
30.2m²

B&B 05
maisonette
30.2m²

B&B 06
maisonette
44.4m²

B&B 02
appartement
38.3m²

B&B 01
appartement
53.7m²

2e verdieping

B&B 03
maisonette
18.2m²

B&B 04
maisonette
14.1m²

B&B 05
maisonette
14.1m²

B&B 06
maisonette
21.3m²

BUURTHUIS
Serre
66.6m²

RESTAURANT
toiletten
24.9m²

B&B 08
appartement
31.4m²

B&B 07
appartement
34.6m²

doorsnede AA

noord gevel (voorzijde)

zuid gevel (actherzijde)

UITGANG B&B
-
7.0m²

30002600

doorsnede BB

A'A
lage plafondhoogte

lage vrije ruimtehoogte

RESTAURANT BUURTHUIS

B&B APPARTEMENT

B&B APPARTEMENT

?

B&B MAISONETTEN

28
70

23
30

21
00

 c
a

30
00

26
00

24
30

Sloop

schaalbalk 1:200

0 10m2 4



SCENARIO A
Maisonette onder het 
dak.

voor
1.	 balans tussen de drie verschillen-

de functies.
2.	 lage impact op de voorzijde van 

het gebouw.
3.	 optimale belichting voor mini-ap-

partementen op het zuiden.
4.	 hoogte optimalisatie met 3 functi-

onele verdiepingen.
5.	 lage structurele impact op het 

gebouw.	
 
tegen
1.	 lage verdiepingshoogten op de 

kop van het gebouw, hetzelfde 
als huidige situatie

2.	 conflict tussen bestaande ramen 
en nieuwe vloeren



B'
B

begane grond

1e verdieping

BUURTHUIS
-
89.8m²

A 03
appartement
100.9m²

2e verdieping

TRAPPENHUIS
appartementen
21.1m²

A 01
appartement
84.8m²

A 02
appartement
85.6m²

TRAPPENHUIS 
maisonetten
14.6m²

A 05
appartement
85.6m²

A 04
appartement
84.8m²

A 06
appartement
73.1m²

TRAPPENHUIS 
maisonetten
14.6m²

TRAPPENHUIS
appartementen
10.5m²

TRAPPENHUIS
appartementen
10.5m²

scenario B
Buurthuis 90 m2
6 appartement  75-100 m2

doorsnede AA

3420

doorsnede BB

28
70

23
30

21
00

 c
a

lage plafondhoogte

lage vrije ruimtehoogte

34
20

46
40

A'A

sloop

APPARTEMENTEN

BUURTHUIS

APPARTEMENTEN

terras terras

balkon balkon

?

balkon

APPARTEMENTEN APPARTEMENTEN

APPARTEMENTEN APPARTEMENTEN

Sloop

Sloop (97 m2 BVO)

noord gevel (voorzijde)

zuid gevel (actherzijde)

schaalbalk 1:200

0 10m2 4



SCENARIO B
Van oud gebouw naar woongebouw

voor
1.	 buurthuis op de kop van het gebouw grenzend aan de 

tuin. 
2.	 de rest van het gebouw wordt getransformeerd naar wo-

ningen
3.	 het zuidelijk gebied wordt gebruikt voor terrassen en bal-

kons voor privégebruik.

tegen
1.	 impact op zowel voor- als achtergevel.
2.	 impact op de daklijn met het plaatsen van ramen + bal-

kons op het dak die noodzakelijk zijn voor daglichttoetre-
ding en wooncomfort.



begane grond

1e verdieping

RESTAURANT
-
89.8m²

TRAPPENHUIS
restaurant + buurthuis
21.1m²

A 01
atelier woning
47.7m²

A 01
atelier woning
34.7m²

A 01
atelier woning
49.8m²

A 01
atelier woning / maisonette *
49.8m²

RESTAURANT
-
89.8m²

TRAPPENHUIS
restaurant + buurthuis
21.1m²

BUURTHUIS
-
189.2m²

GROTE ZAAL BUURTHUIS

scenario C
Restaurant 2 lagen 205 m2
Buurthuis 190 m2
4 atelier woningen 35-50 m2

doorsnede AA

28
70

35
80

34
20

46
40

3420

doorsnede BB

RESTAURANT
toiletten
24.9m²

terras terras terras terras

sloop

* maisonette optioneel

APPARTEMENTEN

TONEEL

RESTAURANT

RESTAURANT

Sloop (72 m2 BVO)

noord gevel (voorzijde)

zuid gevel (actherzijde)

sloop vloer

schaalbalk 1:200

0 10m2 4



SCENARIO C
Buurthuis op de zolder 

voor
1.	 flexibele functionele appartementen  (B&B / studio’s / 

kunstenaars ateliers) met dubbele oriëntatie, terras en 
directe toegang.

2.	 gebruik van de zolderruimte als gemeenschapsruimte 
om de beleving van de zolder ten goede te komen.

3.	 lage impact op beide gevels.

tegen
1.	 sloop van een bestaande tussenvloer om de hoogte 

van de eerste verdieping van het restaurant te vergro-
ten.
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Kerckhaen, Westbeemster
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buro moon



begane grond

1e verdieping

Scenario
Buurthuis : 115 m2
Restaurant: 140 m2
Appartementen: 1x 4k+ 100 m2

2x 3k 75 m2
2x 2K 45 m2

noord gevel (voorzijde)

zuid gevel (actherzijde)

doorsnede AA

4300 +P

doorsnede BB

RESTAURANT
-
112.8m²

Sloop (73 m2 BVO)

RESTAURANT
toiletten
24.9m²

3k - 75 m2

badkamer

slaapkamer

slaapkamer

berging

toilet

slaapkamer

badkamer

slaapkamer

slaapkamer

4/5k
100 m2

berging

toilet
keuken +
woonkamer

keuken + woonkamer

terras terras

200 +P

B'
B

gang

badkamer
A'A

BVO 
Begane grond
368.2m²

balkon

2k - 45 m2

2k - 45 m2

3k - 75 m2

badkamer

slaapkamerslaapkamer

keuken + woonkamer keuken + woonkamerslaapkamer

slaapkamer badk.

balkon

4300 +P

B'
B

keuken + woonkamer

badk.
toiletten
buurthuis

A'A

BVO 
Eerste verdieping
336.5m²

4300 +P4300 +P
BUURTHUIS
multifunctioneel gebruik
112.8m²

balkon

28
70

39
00 BUURTHUIS

sloop vloer

4300 +P

200 +P

4/5K APP.

2K APP.3K APP.

3K APP. 38
00

28
00

RESTAURANT

4300 +P

200 +P

38
00

26
00

40
00

58
70

58
70

4300 +P

schaalbalk 1:200

0 10m2 4

PLATTEGRONDEN EN DOORSNEDEN

BUURTHUIS, RESTAURANT EN WONEN

In het vlekkenplan schetsen we een nieuw scenario 
voor de Kerckhaen. Het restaurant en het buurthuis 
krijgen een prominente plek aan de voorzijde van het 
gebouw. De twee functies versterken elkaar; de zaal 
van het buurthuis kan flexibel worden ingezet. 
De rest van het gebouw wordt getransformeerd naar 
woningen. Het is mogelijk om verschillende typen ap-
partementen te realiseren. 



REFERENTIEBEELDEN WONEN

Wonen onder de houten dakspanten.

Appartementen op de eerste verdieping, onder het dak.

Dakramen aan de voorzijde en achterzijde.

begane grond

1e verdieping

Scenario
Buurthuis : 115 m2
Restaurant: 140 m2
Appartementen: 1x 4k+ 100 m2

2x 3k 75 m2
2x 2K 45 m2

noord gevel (voorzijde)

zuid gevel (actherzijde)

doorsnede AA

4300 +P

doorsnede BB

RESTAURANT
-
112.8m²

Sloop (73 m2 BVO)

RESTAURANT
toiletten
24.9m²

3k - 75 m2

badkamer

slaapkamer

slaapkamer

berging

toilet

slaapkamer

badkamer

slaapkamer

slaapkamer

4/5k
100 m2

berging

toilet
keuken +
woonkamer

keuken + woonkamer

terras terras

200 +P

B'
B

gang

badkamer
A'A

BVO 
Begane grond
368.2m²

balkon

2k - 45 m2

2k - 45 m2

3k - 75 m2

badkamer

slaapkamerslaapkamer

keuken + woonkamer keuken + woonkamerslaapkamer

slaapkamer badk.

balkon

4300 +P

B'
B

keuken + woonkamer

badk.
toiletten
buurthuis

A'A

BVO 
Eerste verdieping
336.5m²

4300 +P4300 +P
BUURTHUIS
multifunctioneel gebruik
112.8m²

balkon

28
70

39
00 BUURTHUIS

sloop vloer

4300 +P

200 +P

4/5K APP.

2K APP.3K APP.

3K APP. 38
00

28
00

RESTAURANT

4300 +P

200 +P

38
00

26
00

40
00

58
70

58
70

4300 +P

schaalbalk 1:200
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terrasrestaurant

terrasrestaurant

achtertuin

voortuin

schaalbalk 1:500

0 25m5 10

KAART

NA

Voortuin en achtertuin voor de appartementen. 

Herpositionering van parkeerplaatsen aan de korte zijde van het gebouw (met 
verlies van twee parkeerplaatsen).

VOOR



KADASTRALE KAART
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