O ‘ O Maatschappelijk
Vastgoed

Notitie financien zwembad Oegstgeest

Project Nieuwbouw zwembad Oegstgeest

Datum 8 september 2026

Deze notitie geeft de resultaten weer van de nadere uitwerkingen op basis van het raadsbesluit van 16 december
2025. Deze uitwerkingen geven een verdere verfijning en detaillering weer van de scenario’s 3 en 4, met daarbij
op verzoek van de gemeenteraad een aanvullend scenario 3+ met recreatieve elementen. De uitwerkingen
kunnen als input worden gebruikt voor nadere bestuurlijke besluitvorming door de gemeenteraad.

1 Vertrekpunt scenario’s
Onderstaande tabel geeft een toelichting op de uitgewerkte scenario’s. Hierbij is een scenario 3+ toegevoegd,

waarbij recreatieve faciliteiten meegenomen zijn.

| Bestaand Nieuwbouw

’ FZ’(‘;v;mz:g Scenario 3 Scenario 3+ Scenario 4
Wedstrijdbad 27° - 28°C 25x12,5 25x15,4 25x15,4 25x15,4
Instructie/doelgroepen 32° - 34°C 14x9 20x10 20x10 20x10
Recreatiebad 32°-34°C 250 m2 - - 250 m2
Verhuurbare ruimten Nee Optioneel Optioneel Optioneel
Recreatieve faciliteiten
- Sauna+stoombad Ja Ja Ja Ja
- Glijbaan Ja Nee Ja Ja
- Jetstreams Ja Nee Ja Ja
- Whirlpool Ja Nee Ja Ja
- Baby/peuterbad Ja Inclusief Ja Ja
- Springplank Ja Nee Nee Ja
- Horeca recreatiebad Ja Nee Nee Ja

In scenario 3 kan het volledige instructie/doelgroepenbad door middel van de beweegbare bodem op een
beperkte waterdiepte gezet worden, waardoor het tijdens recreatief zwemmen dienst kan doen als
baby/peuterbad. In scenario 3+ en 4 is een separaat baby/peuterbad opgenomen.

2 Onderzoek recreatieve voorzieningen
De inzet van deze recreatieve elementen vergroot het bezoek en de bezetting van het zwembad. Hier staan extra
stichtingskosten tegenover, alsmede extra jaarlijkse inkomsten en uitgaven. Onderstaande tabellen geven dit weer.

Extra investering (eenmalig) recreatieve voorzieningen, prijspeil 1 juni 2026
Eenmalig Buisglijbaan Whirlpool
12 personen

Baby/
peuterbad

Springplank
1 meter

Inpandig 32 m.

Kosten element | € 140.000,- €175.000,- | Inclusief‘ € 50.000,-
Extra bouwkosten | € 275.000,- € 75.000,- € 500.000,- € 350.000,-
Bijkomende kosten (15%) | € 65.000,- € 40.000,-\ € 75.000,- € 60.000,-
Onvoorzien (10%) € 45.000,- € 30.000,- € 60.000,- € 45.000,-

Totaal excl. BTW

€ 525.000,-

€ 320.000,-

€ 635.000,-

€ 505.000,-
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Effect op exploitatie en beheer (= effect op jaarliikse gemeentelijke bijdrage), prijspeil 1 juni 2026

Per jaar Buisglijbaan Whirlpool Baby/ Springplank
Inpandig 32 m. 12 personen peuterbad 1 meter
Extra bezoekers +10.000 +5.000 +10.000 +5.000
Extra inkomsten € 80.000,- € 40.000,- € 80.000,- € 40.000,-
Extra inkomsten € 80.000,- € 40.000,- € 80.000,- € 40.000,-
Extra uitgaven
- Kapitaallasten (3,4%) € 35.000,- € 22.000,- € 43.000,- € 33.000,-
- Onderhoud per jaar € 5.000,- € 10.000,- € 20.000,- € 1.000,-
- Energie € 10.000,- € 10.000,- € 25.000,- € 6.000,-
- Extra personeel € 30.000,- € 10.000,- € 50.000,- € 30.000,-
Extra uitgaven € 80.000,- € 52.000,- € 138.000,- € 70.000,-

Saldo excl. btw € --12.000,- | € -/-58.000,- | € -/-30.000,-

Uit bovenstaande kan worden geconcludeerd dat met uitzondering van de glijbaan het toevoegen van extra
recreatieve elementen een negatief effect heeft op de hoogte van de jaarlijkse gemeentelijke bijdrage. Gezien de
attractieve waarde van de whirlpool en beperkte jaarlijkse meerkosten is in overleg met de gemeente besloten de
buisglijpaan en whirlpool mee te nemen in de uitwerkingen van scenario 3+. Er wordt meerwaarde gezien in het
toevoegen van een baby- en peuterbad.

3 Stichtingskostenraming, prijspeil 1 juni 2026

De stichtingskostenraming van de scenario’s is gebaseerd op het functionele programma en ruimtelijke

uitwerkingen. Het stichtingskostenoverzicht is opgedeeld in twee hoofdonderdelen: bouwkosten en overige kosten.

= De bouwkosten bestaat uit zes onderdelen: bouwkundige werken, werktuigkundige installaties,
waterbehandeling, elektrotechnische installaties, vaste inrichtingen en terreinwerkzaamheden. De
grondkosten maken geen onderdeel uit van het projectbudget.

= De overige kosten worden opgebouwd uit zes posten: inventariskosten, bijkomende kosten, directiekosten,
onvoorzien, loon- en prijsstijgingen en startkosten. Er wordt geen financieringsrente voorzien.

Een nadere toelichting op de stichtingskosten is weergegeven in de bijlage.

De kosten voor herinrichting van de vrijgekomen locatie (=locatie oude zwembad) vallen in de betreffende
grondexploitatie van en zijn niet meegenomen in de stichtingskosten voor het nieuwe zwembad. De sloopkosten
en tijdelijke herinrichting van dit gebied zijn wel meegenomen.

Opbouw stichtingskostenraming vanaf raadsbesluit 16 december 2025 naar raadsbesluit oktober 2026
\ Nieuwbouw

| Scenario3 | Scenario3+ | Scenario 4
Raadsbesluit 16 december 2025
Stichtingskosten prijspeil 1 mei 2025 € 17.600.000 € 17.600.000 € 21.100.000
Raadsbesluit oktober 2026
Indexatie + 4,4% naar prijspeil 1 juni 2026 € +800.000 € +800.000 € +1.000.000
Recreatieve elementen
- Sauna+stoombad inclusief Inclusief Inclusief
- Jetstreams inclusief inclusief inclusief
- Glijbaan - € 525.000 inclusief
- Whirlpool - € 320.000 inclusief
- Baby/peuterbad - € 635.000 inclusief
- Springplank - - inclusief
- Horeca recreatiebad - - inclusief
Gefaseerd bouwen (stelpost +10%) - - € +2.200.000
Tijdelijke terreininrichting € +600.000 € +600.000 | € +660.000

Totaal stichtingskosten prijspeil 1 juni 2026 € 19.000.000 € 20.480.000 € 24.960.000
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4 Vergelijking tarieven omliggende zwembaden
De huidige tarieven in zwembad Poelmeer zijn relatief hoog in vergelijking met de zwembaden in de omgeving.
Onderstaande tabel geeft dit weer.

Accommodatie Tarief (incl. btw)

Oegstgeest - Poelmeer Entree volwassenen: € 8,50
12-baden kaart: € 85,00
25-baden kaart: € 170,00
Katwijk - Aquamar Entree Volwassenen: €7,30
12 baden kaart: €73,00
Kwartaal abonnement: € 109,80
Jaarabonnement: € 340,40
Le@den —De \{!iet Entree volwassenen: €5,40
Leiden - De Zijl 10-baden kaart: € 48,60
25-baden kaart: € 108,00
50-baden kaart: € 189,50
Voorschoten - Het Wedde Entree volwassenen: €7,80
12 badenkaart: € 78,00
Sassenheim - Wasbeek Entree volwassenen: €5,90
11-baden kaart: € 59,00
25-baden kaart: € 131,60
Leiderdorp - De Does Entree volwassenen: €775
12-baden kaart: €77,50
Kwartaalabonnement € 180,00
Jaarabonnement € 600,00
Wassenaar - Het Sterrenbad Entree volwassenen: € 8,90
12-baden kaart: € 89,00
Kwartaalabonnement € 206,10
Jaarabonnement €618,30
Noordwijk - BinnenZee Entree volwassenen: € 8,50
Kwartaal abonnement: € 158,40
Jaarabonnement: € 564,60
Roelofarendsveen - KINEO Entree volwassenen: €7,15
12-baden kaart: €73,95
25-baden kaart: € 140,00
Noordwijkerhout - De Schelft Entree volwassenen: €5,75
12-baden kaart: €57,50
Jaarabonnement: € 350,00

Huidig tarief zwembad Poelmeer in vergelijking met tarieven omringende zwembaden

Verlaging van het tarief in Poelmeer zal niet direct leiden tot een rechtevenredig extra bezoek. Factoren als
afstand, productaanbod, openingstijden en concurrentiepositie zijn mede van invloed op de bezoekcijfers.
Prijselasticiteit is niet op een zwembad van toepassing.

5 Bezoekerprognose
Zwembad Poelmeer in Oegstgeest trekt ruim 103.000 bezoekers op jaarbasis. De afgelopen jaren is het bezoek
afgenomen, met name voor recreatief zwemmen. Op basis van afgerond 26.100 inwoners (bron: CBS 2026) komt
het animocijfer (het aantal keer dat een inwoner van de gemeente gemiddeld per jaar het zwembad bezoekt) uit
op 3,9. Dit is netjes binnen de bandbreedte van het landelijke gemiddelde voor een vergelijkbaar zwembad.

Op basis van landelijke ervaringscijfers, de hoeveelheid zwemwater per scenario en de uitkomsten uit de
concurrentieanalyse is per scenario een prognose opgesteld van het bezoek aan de nieuwe accommodatie.
Deze bezoekprognoses zijn meegenomen in de verdere TCO berekeningen.
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Zwembad Referentie Scenario 3 Scenario 3+ Scenario 4

Recreatie 44.100 26.500 45.500 52.900
Doelgroepen 8.400 11.800 11.800 11.800
Instructie 30.100 33.100 33.100 33.100
Verhuur (verenigingen/scholen) 20.000 24.000 24.000 24.000
Totaal bezoekers 102.600 95.400 115.300 121.800
Animocijfer 3,9 3,7 4.4 4,7

6 Beheer en exploitatie, prijspeil 1 juni 2026

In de huidige situatie is de gemeente Oegstgeest eigenaar van grond en opstallen. Optisport is door de gemeente
Oegstgeest ingehuurd om de exploitatie van het zwembad te verzorgen. Dit vindt plaats door middel van een (btw-
belaste) huur- en exploitatieovereenkomst tot en met 2030. Optisport pacht ook de horeca. Daarbij komt dat Vivax,
de waterpolo zwemvereniging, een vaste verenigingsruimte huurt. Bij de uitwerking van de scenario’s is ervan
uitgegaan dat hier geen wijzigingen in optreden. Extra inkomsten uit verkoop / verhuur aan derden zijn nog niet
meegenomen. Denk hierbij aan fysio, fithess, kinderdagopvang en zorg.

Op basis van referenties en kengetallen is voor de scenario’s een exploitatieraming opgesteld op basis van een
Total Cost of Ownership (TCO) methodiek. Dat houdt in dat alle (gemiddelde) inkomsten en (gemiddelde)
uitgaven van de exploitatie zijn uitgewerkt. Het resultaat is het exploitatiesaldo op basis van alle onderdelen van
de exploitatie, incl. de kapitaalslasten.

Conclusie extra jaarlijks benodigde gemeentelijke bijdrage (incl. kapitaallasten en onderhoudsreserveringen) ten
opzichte van huidige situatie op basis van prijspeil 1 juni 2026 en 3,4% rekenrente (afgerond op € 10.000,-):

e €1.020.000 scenario 3

e €1.090.000 scenario 3+

e € 1.550.000 scenario 4
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Bijlage 1 Toelichting stichtingskostenraming gebouw

Deze stichtingskostenraming betreft de nieuwbouw van het gebouw, niet de inrichting van de openbare ruimte.
Voor de openbare ruimte dient een separate kostenraming te worden opgesteld. Onderdeel van de kostenraming
van de openbare ruimte zijn de sloopkosten van het bestaande zwembadgebouw.

Algemene uitgangspunten

De stichtingskostenraming betreft het overzicht van het totale kosten voor het nieuwe zwembad. Uitgangspunt is

een bouwproces op basis van bouwteam waarbij alle onderdelen als aparte opdracht worden aanbesteed conform

de aanbestedingsnotitie en het achterliggende aanbestedingsbeleid van de gemeente. De stichtingskosten bestaan

uit de bouwkosten en de overige kosten (toelichting in hoofdstuk 5). De volgende algemene uitgangspunten zijn

van toepassing:

= prijspeil 1 juni 2026;

= alle bedragen exclusief btw;

= ambitieniveau BENG;

= uitwerkingen zijn gericht op locatie Poelmeer;

= verzorgd en passend architectonisch ambitie niveau, waarbij het ontwerp samenhang vertoont met de
omgeving op het gebied van maat, schaal en materialisatie;

= een compact en rechthoekig gebouw. Veronderstelling toeslag voor een andere gebouwvorm is ca 5%. Dit
heeft betrekking op zowel het oppervlakte als de stichtingskosten. Deze toeslag is nog niet meegenomen.

Grond- en sloopkosten

Uitgangspunt is dat de grond in eigendom is van de gemeente en niet verworven hoeft te worden.

De kosten voor bouwrijp maken zijn meegenomen in de bouwkosten.

De sloopkosten van het bestaande zwembad zijn als separate post meegenomen in deze stichtingskostenraming.

Bouwkosten

De bouwkosten zijn verdeeld in zes onderdelen: bouwkundige werken, werktuigkundige installaties,
elektrotechnische installaties, installaties waterbehandeling, vaste inrichtingen, fasering en beperkte
terreinwerkzaamheden rondom een strook van 1 meter rondom het gebouw. De raming van de kosten is
gebaseerd op prijzen uit de markt en referentiecijfers.

Bouwkundige werken

De directe kosten zijn gebaseerd op de eigenschappen die per ruimte zijn bepaald in het ruimteprogramma en het
PvE. De onderbouw, fundering en constructie zijn door het stapelen van functies bepalend. Het grondwater wordt
ingeschat op hoog en daarom zijn voor het zwembad extra werkzaamheden nodig zoals bemaling en CSM
wanden. Het fundatie principe is op basis palen tot ca. 20 meter. De hoofddraagconstructie is gebaseerd op een
houtskelet en een gevelsysteem van houtskeletbouw. Voor de afwerkingen geldt een regulier afwerkingsniveau
passend bij de betreffende ruimten. Opvang van hemelwater vindt plaats in het terrein en niet op het dak van het
gebouw. De staartkosten betreffen Algemene Bouwplaatskosten (ABK) 14%, Algemene Kosten (AK) 8%, winst en
risico 4%, codrdinatie op de bouw en over installaties en directielevering 3,0% en kosten voor de verzekeringen
(o.a. CAR) zijn vastgesteld op een standaard percentage van 0,45%. Een complex element in de bouwplaatskosten
is de beschikbare ruimte rondom de nieuwbouw gedurende de bouw. Hierdoor ook een fors percentage
bouwplaatskosten opgenomen. Een algehele post nadere planuitwerking is onderdeel van de post onvoorzien en
geen onderdeel van de bouwkosten.

Installaties
De ramingen voor installaties zijn opgebouwd uit verschillende elementen conform het PvE. Daarbij is het
installatieconcept gebaseerd op warmtepompen en beperkte buffering van warmte en elektra. Er wordt ook
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elektra opwekking voorzien met PV-panelen en warmte opwekking voorzien met vacutimcollectoren op het dak.

Verder is vooral de zonering en daarmee de positionering en integratie van installaties in het gebouw een

complex element dat impact heeft op de kosten. Te denken is aan regeltechniek en beheersaspecten in

klimaat/bouwfysica, geluid en beveiliging. Voor de waterbehandeling wordt een reguliere installatie voorzien

waarin een zoutelectrolyse systeem V is opgenomen en ultrafiltratie.

Conform het bouwteammodel zijn in de kostprijs van de installaties de kosten voor het uitwerken van het Technisch

Ontwerp (TO) en Uitvoeringsgereed Ontwerp (UO) ook opgenomen (de adviseur heeft in deze een toetsende rol).

In de raming voor installaties is uitgegaan van 10% ABK incl. de TO+UO uitwerking en voor de Algemene Kosten

6% van de directe kosten. Dit zijn marktconforme percentages gezien de huidige marktonwikkelingen. Daarnaast

wordt over alle kosten 5% Winst en Risico en 0,25% kosten voor de verzekeringen berekend.

Vaste inrichtingen

Dit betreft vaste gebruikersvoorzieningen voor het zwembad, RVS zwembadinrichting, vast meubilair, bar- en

keukenvoorzieningen en sanitaire voorzieningen (kleedcabines, lockers en douches). Alle vaste en bijbehorende

(sport)inventaris voor het zwembad is opgenomen conform de demarcatielijst uit de bijlage. De kosten zijn

bepaald o.b.v. prijzen die leveranciers in de huidige marktsituatie rekenen, waarbij de vaste toeslagen meestal

niet goed inzichtelijk zijn en zijn verwerkt in hun opgave. In de basis is de kostprijs zoals geraamd incl. toeslagen

meegenomen. Losse inventaris is hierbij niet opgenomen en onderdeel van de lopende exploitatie.

Demarcatie vaste inrichtingen en inventaris

Onderdeel

Vaste Inrichtingen (project)

Inventaris
(budgetpost

opgenomen)

Door exploitant of gebruiker

Algemeen Lockers, vaste informatieschermen, - Sanitair inrichting (toiletrolhouder,
ledschermen toiletborstels, afvalemmers,
vergaderen/entree/horeca, klokken, handdoekendispensers,
pantry’s, vaste zitbanken, zeepdispensers), schrobmachines,
bewegwijzering, gevelbenaming, digiborden, magazijnstellingen,
naamborden/ruimteaanduidin gen, inrichting EHBO (brancard, kast
geluidsinstallatie, spiegels, verbandspullen, AED ed.), losse
kledinghaken, handen- en audiovisuele middelen, beplanting,
haardrogers, prullenbakken

Entree/horeca Receptiebalie barmeubel, Horeca inrichting (tafels, Actieve apparatuur receptie (kassa

flexwanden, inrichting apparatuur
bar, garderobe, kaartautomaat (excl.
kassa software), toegangscontrole,
kinderhoek, keuken incl. apparatuur,
afsluitbare kasten voor verenigingen

stoelen, planten en
sfeerverlichting)

systemen), keukengerei, horeca
inrichting, koffiemachine keuken,
koffie-, snoep-, water en
drankautomaten

Personeelsruimten

Kasten werkruimten (afsluitbaar),
douchecabines, zitbanken en
haken kleedruimten, legplanken
werkruimten, kast opladen
portofoons

Meubilair werkplekken,
vergaderruimten, lokalen en
kantoor inrichting.
Wasmachine, droger,
koffiemachine

Zwembad

Beweegbare bodems, LED bord,
trainingslijnen, tillift, bassinladders,
kleedcabines, rvs voorzieningen
div., sanitaire wanden, tribune, luie
trap in nis, trainingsdoelen
waterpolo en keernetinstallatie,
vaste zitbanken, startblokken,
onderwatervensters, inbouwkasten
berging verenigingen,
aankleedmeubels baby’s

Sport- en spelmateriaal, lesattributen,
meubels en actieve ICT apparatuur

Commerciéle
ruimten

Casco

Alle vaste en losse inrichtingen.

Faseringskosten scenario 4

Uitgangspunt is dat er in één fase wordt gebouwd en faseringskosten derhalve niet van toepassing zijn.

Voor de scenario’s 3 en 3+ is dit ook realistisch. Indien gekozen wordt voor scenario 4 is een separaat en/of

volgordelijke bouwproces nodig. Hierbij dient rekening gehouden te worden met aanvullende kosten (denk aan 2x

voorbereidingskosten, 2x bouwplaatskosten). Het hiermee gemoeide percentage benadert al snel de +10%.

Dit is meegenomen in de stichtingskostenraming voor scenario 4.
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Sloopkosten bestaande zwembad
Op basis van kengetallen is een inschatting gemaakt van de sloopkosten van het bestaande zwembad.
Deze zijn meegenomen in de stichtingskostenraming.

Terrein inclusief tijdelijke inrichting
De inrichting van het terrein rondom de nieuwbouw alsmede de tijdelijke inrichting op de plek van het oude
zwembad zijn als stelpost meegenomen in de stichtingskostenraming.

Overige kosten

De overige kosten zijn verdeeld in zeven onderdelen: inventariskosten, bijkomende kosten, directiekosten, loon-
en prijsstijgingen, onvoorzien en startkosten. De raming van deze kosten is gebaseerd op referentie analyse, de
planning en de informatie vanuit de gemeente.

Inventariskosten

Er wordt vanuit gegaan dat losse (kleine) inventaris door de exploitant wordt ingebracht, conform de
demarcatielijst uit de bijlage. Voor de volledigheid is een stelpost voor de losse inventariskosten opgenomen,
zodat een totaalbeeld wordt verkregen van de stichtingskosten.

Bijkomende kosten

De bijkomende kosten betreffen de kosten voor de verschillende procedures, leges van de vergunningen en te
realiseren nuts aansluitingen. In de raming is het uitgangspunt dat een inpandige transformator moet worden
gerealiseerd. Voor de legeskosten wordt de legesverordening 2026 van de gemeente aangehouden. Voor de
leges van de BOPA procedure (inclusief beoordeling van onderzoeken ed) wordt afgerond € 25.000
aangehouden. De leges van het ruimtelijke deel bedragen 2,3% en voor de technische bouwactiviteit 0,2% van de
bouwkosten. Voor aansluitkosten van elektra, water en riolering wordt een stelpost aangehouden van € 35.000.
Voor het tijdelijk inzetten van een trafo wordt een stelpost aangehouden van € 50.000.

Voor technische onderzoeken t.b.v. de BOPA is een stelpost aangehouden van € 35.000

Directiekosten
Deze zijn bepaald aan de hand van de bouwkosten en het uitgangspunt met Nederlandse architecten en
adviseurs te werken. Daarbij zijn meerdere referenties gecontroleerd van projecten van vergelijkbare omvang.
Het bouwteam model heeft aan de basis gestaan voor berekening van de directiekosten, gebaseerd op
onderstaande rolverdeling.

Uitvoering |

Rolverdeling Nazorg

Ontwerpteam
Architect Toetsend Toetsend Toetsend
Constructeur Toetsend Toetsend Toetsend
Installatie adv. Toetsend Toetsend Toetsend

Adv. Bouwfysica en brand Toetsend Toetsend Toetsend

Bouwteam
Waterbehandeling
Aannemer bouwkunde
Installateur(s) E+W
Terrein aannemer

Voor de raming van de directiekosten is rekening gehouden met onderstaande percentages (0.b.v. bouwteam). De
voorbereidingskosten tot aan het raadsbesluit in oktober 2026 maken geen onderdeel uit van de directiekosten.
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Overzicht directiekosten

Architect 5,0% Over bouwkundige werken en vaste inrichtingen

Constructeur 1,5% Over bouwkundige werken

Installatie advies 5,0% Over installaties

Civiel technisch advies - In stiko terrein

Adviseur bouwfysica en brand 0,8% Over bouwkundige werken en installaties

Projectmanagement 2,5% Over bouwkosten

Directievoering Post Op basis van realisatieperiode en inzet per week

Kwaliteitsbewaking Post Op basis van realisatieperiode en inzet per week

Toezicht uitvoering Post Op basis van realisatieperiode en inzet per week

Juridisch advies 0,2% Over bouwkosten

Metingen en keuringen 0,3% Over bouwkosten

Grond- en milieu advies Post Op basis van ervaringen referentieprojecten

Overige advisering 0,2% Over bouwkosten

Interne inzet (ambtelijk) Post Op basis van realisatieperiode en inzet per week
Onvoorzien

Uitgangspunt is 10%, als volgt verdeeld:

= Een post van 3% voor aanvullende kosten als gevolg van inpassing op de locatie (denk aan extra
voorzieningen als gevolg van locatiespecifieke factoren, compensatie voor bomen, water, etc).

= Daarnaast geldt een aanvullende risico dekking van 7% voor de te doorlopen aanbestedingen en risico’s na
contractvorming van de realiserende partijen (het zogenaamde meer- en minderwerk). Kosten voor een lange
en/of complexe bezwaarschriften op enige procedure vallen hier ook onder. Deze post kan (relatief) beperkt zijn,
gezien het feit dat veel sturing te bieden is en de loon- en prijsstijgingen als aparte risico post zijn opgenomen.

Er zal met het definitief PVvE in samenhang met de inkoop van het ontwerpteam een financiéle budgetbeheersing

moeten worden opgesteld voor sturing op de financién. De projectleiding zal in het management van het proces

een sterk inhoudelijk perspectief moeten hebben op kostenbewust ontwerpen. Eerstvolgende ijkpunt is het ramen

van het schetsontwerp van het winnende ontwerp uit de architectenselectie.

Loon- en prijsstijgingen

In de basisraming is een prijspeil van juni 2026 gehanteerd. Om vervolgens het percentage loon- en
prijsstijgingen te bepalen, is uitgegaan van de BDB-indexatie op basis van nieuwbouw utiliteit en een risico
inschatting uitgevoerd in verschillende scenario’s voor de looptijd incl. correctie op de conjunctuur. De start van
de bouw en de oplevering zijn mijlpalen voor de berekening zoals bij de stichtingskosten gepresenteerd.

Voor het bepalen van de loon- en prijsstijgingen is uitgegaan van de volgende doorlooptijden:

1 juni 2026 : Prijspeil raming

Oktober 2026 : Raadsbesluit met verstrekking van bouwkrediet
Q3 2026 - Q2 2027 : Definitiefase + aanbesteding ontwerpteam

Q3 2027 — Q4 2028 : Ontwerpfase

Q12029 — Q4 2030 : Realisatiefase

Startkosten

Deze kosten hebben betrekking op marketing & communicatie, events (zoals start bouw of hoogste punt),
informatie management en frictiekosten t/m de ingebruikname en inrichting. Daarbij is het uitgangspunt dat alle
verenigingen, het zwembad en kandidaat huurders hun eigen verhuizing en inrichting bekostigen.

BTW
Uitgangspunt is dat de btw over de investering niet hoeft te worden gefinancierd, omdat die wordt
‘terugontvangen’. Er is geen btw van toepassing op leges, nutsaansluitingen en ambtelijke inzet.
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Resumé stichtingskosten

Onderstaande een resumé van de totaal stichtingskosten per scenario.

Grondkosten

Bouwkosten

- bouwkundige werken

- werktuigbouwkundige installaties
- elektrotechnische installaties

- waterzuiveringsinstallaties

- vaste inrichtingen

- terrein werkzaamheden
Inclusief tijdelijke voorzieningen

- sloopkosten bestaande zwembad
Overige kosten

- inventaris

- bijkomende kosten

- directiekosten

- onvoorzien

- loon- en prijsstijgingen

- startkosten

Totaal stichtingskosten excl. btw

Scenario 3

€

€14.250.000 |

€ 8.075.000
€ 1.469.000
€ 912.000
€ 1.072.000
€ 1.458.000
€ 795.000

€ 469.000

€ 4.790.000

€ 0
€ 695.000
€ 1.654.000
€ 1.378.000
€ 963.000
€ 100.000

€ 19.000.000

Scenario 3+

€

€ 15.415.000 |

8.670.000
1.559.000
1.002.000
1.187.000
1.733.000

795.000

aoday dy A o A

€  469.000

€ 5.080.000 |

€ 0
€ 719.000
€ 1.709.000
€ 1.532.000
€ 1.015.000
€ 105.000

€ 20.495.000 |

Scenario 4
Gefaseerde bouw

€

0

€ 18.670.000

€ 10.604.000
€ 2.123.000
€ 1.293.000
€ 1.352.000
€ 1.939.000
€ 891.000

€  469.000

€ 6.290.000

€ 0
€ 804.000
€ 1.989.000
€ 1.867.000
€ 1.507.000
€ 124.000

€ 24.960.000

Totaal stichtingskosten excl. btw, prijspeil 1 juni 2026.
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Bijlage 2 Toelichting TCO zwembad

Algemene uitgangspunten

De TCO raming geeft een overzicht van de jaarlijkse inkomsten en uitgaven voor exploitatie en het vastgoed.
De volgende algemene uitgangspunten zijn van toepassing:

= prijspeil 1 juni 2026;

= alle bedragen exclusief btw;

= verhuur van de accommodatie aan een private exploitant (gelijk aan huidige situatie);

= gemeente draagt eigenaarslasten.

Inkomsten exploitatie

De baten betreffen opbrengsten door het gebruik 0.b.v. verschillende tarieven voor kaartverkoop, verhuur aan
verenigingen, horeca en evenementen. Om het gebruik optimaal (renderend) te laten zijn is ondernemerschap van de
exploitant nodig dat moet worden vertaald in een businessplan voor een succesvolle exploitatie van alle onderdelen
van het gebouw. Er is niet gerekend met deze potentie en het gepresenteerde overzicht geldt als basis vertrekpunt.

Nog niet meegenomen: inkomsten uit verhuur van ruimten aan derden
Een tweede rondgang heeft uitgewezen dat er concrete belangstelling is voor huur(koop) van aanvullende ruimten.
Te denken valt hierbij aan fysiotherapie, fithess, kinderopvang, zorgfuncties. Concreet in ruimtebehoefte ca 1.300 m2:

. 50 m2 ontvangstruimte met wachtruimte en balie (te combineren met het zwembad)

= 400 m2 fitnessruimte

= 150 m2 oefen/revalidatieruimte

= 100 m2 behandelruimten fysio (6 stuks)

= 100 m2 aanvullende zorgruimten (nog nader in te vullen)

= 200 m2 kinderopvang

= 100 m2 personeelsruimte

= 100 m2 verkeersruimte
Partijen staan open voor eigendom en financiering. Dit betekent dat eenmalig ca € 300 per m2 aan grondprijs
gevraagd kan worden. Dit komt neer op een eenmalige opbrengst van € 390.000 ex btw. Deze eenmalige opbrengst
kan worden ingezet ter dekking van het tekort in de stichtingskosten.

BATEN

1 Inkomsten bezoek zwemfunctie € - € - € - € -
2 Gebruik recreatief € 333.000 € 200.000 € 388.000 "€ 399.000
3 Gebruik doelgroepen € 87.000 "€ 112.000 € 112.000 € 120.000
4 Les- en instructiezwemmen € 317.000 € 349.000 € 349.000 € 349.000
5 Gebruik verenigingen € 54.000 "€ 85.000 € 85.000 "€ 85.000
6 Gebruik onderwijs € - € - € - € -
7 Gebruik recreatief buitenbad € - € - € - € -
8 Inkomsten binnensportfunctie € - € - € - € -
9 Gebruik Verenigingen € - € - € - € -
10 Gebruik Onderwijs € - € - € - € -
11 Gebruik recreatief € - € - € - € -
12 Activiteiten € 10.000 € 12.000 € 12.000 € 12.000
13 Horeca (huur + verbruikskosten) € 123.000 € 114.000 7€ 138.000 € 146.000
14 Verhuur diverse ruimten € 3.000 € 3.000 € 3.000 € 3.000
15 Reclame/sponsoring € 10.000 € 10.000 € 10.000 € 10.000
16 Bijdrage van gemeente € 1.052.000 € 1.052.000 € 1.052.000 € 1.052.000
17 Extra bijdrage gemeente in de exploitatie € - € -40.000 € -30.000 € 60.000
totaal exploitatiebaten € 1.990.000 € 1.900.000 € 2.120.000 € 2.240.000

Overzicht baten exploitatie
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Toelichting op de posten:
= 1 t/m 7 Inkomsten uit bezoek zwembad
De gemiddelde tarieven zijn voor alle scenario’s gelijk gehouden en gebaseerd op de gemiddelde tarieven van

de afgelopen drie jaar (bron: jaarrekeningen SFN).
Gemiddeld tarief

Recreatie €7,55
Instructie €10,55
Activiteiten/evenementen € 9,55

8 t/m 11 Inkomsten uit gebruik sporthal: Niet van toepassing
= 12. Activiteiten
Dit is voor alle scenario’s gelijk gehouden, wel hoger dan in de huidige situatie (=referentie situatie)
= 13. Horeca zwembad (inkomsten minus inkopen)
Uitgangspunt is de gemiddelde horecabesteding vanuit de huidige situatie (=referentie situatie) minus het percentage
inkoop uit de huidige situatie (=referentie situatie). Bij minder bezoek zijn er ook minder horeca inkomsten.
= 14+15. Verhuur diversen + reclame inkomsten
De inkomsten zijn gelijk gehouden aan de huidige situatie.
= 16 Exploitatiebijdrage vanuit gemeente voor zwembad
Deze is voor alle scenario’s gelijk gehouden aan de huidige situatie (=referentie situatie).
= 17 Extra exploitatiebijdrage vanuit gemeente voor zwembad
Deze is voor alle scenario’s verschillend en bedoeld om het uiteindelijke exploitatiesaldo op neutraal te zetten.

Lasten exploitatie

In de opzet van de exploitatie is het principe van één exploitatie met de horeca als integraal onderdeel van de
exploitatie uitgangspunt. De lasten van de TCO die zijn berekend betreffen een inschatting van de personele
lasten met een actualisatie naar de diverse scenario’s. De afzonderlijke lasten zijn berekend op basis van de
informatie van de gemeente, exploitant en kencijfers van OLCO. De huurlasten voor het zwembad zijn voor een
goed vergelijk voor alle scenario’s gelijk gehouden.

Referentie Scenario 3 Scenario 3+ Scenario 4

1 Personele lasten € 746.000 € 551.000 € 651.000 € 716.000
2 Klein onderhoud € - € 112.000 € 147.000 € 147.000
3 Warmte en elektra € 309.000 € 133.000 € 178.000 € 219.000
4 Water & chemicalién € 33.000 € 28.000 € 36.000 € 39.000
5 Schoonmaakkosten (uitbesteed) € 83.000 € 68.000 € 84.000 € 89.000
6 Kantoor kosten & diensten (incl. ICT) € 10.000 € 27.000 € 35.000 € 36.000
7 Inventaris, materialen en hulpmiddelen € 12.000 € 28.000 € 28.000 € 28.000
8 Belastingen en verzekeringen € 8.000 € 24.000 € 29.000 € 31.000
9 Laboratorium € 12.000 € 10.000 € 12.000 € 12.000
10 Terrein € 20.000 € 10.000 € 10.000 € 10.000
11 Huur aan gemeente € 909.000 € 909.000 € 909.000 € 909.000
12 Winst en risico € - € - € - € -
Totaal exploitatielasten € 2.140.000 € 1.900.000 € 2.120.000 € 2.240.000

Tabel 7: Overzicht lasten exploitatie

Toelichting op de posten:
01. Personele lasten: deze zijn gebaseerd op de huidige situatie (referentie) en per scenario gecorrigeerd naar
omvang van de formatie als gevolg van de vermindering van het badwater. De grondslag zoals veelal gehanteerd
voor de inzet van personeel en toerekening daarvan is direct gekoppeld aan de openingstijden van de afzonderlijke
functies en de programmering die wordt voorzien. Wij veronderstellen dat de overdag situatie en de diverse functies
een lagere bezetting mogelijk is en ook voor de avondsituatie kan dit efficiént worden ingericht. Als uitgangspunt
geldt dat er tijdens openingstijden op recreatieve uren een aanspreekpunt is in de vorm van gastheer/vrouw of
receptie. Vooral in de avondsituatie en vroege ochtend is dit niet nodig, waardoor personeel wordt uitgespaard.
De inzet van personeel voor de horeca is 0.b.v. een integrale exploitatie geraamd (inkomsten verkoop
bekostigen de inzet van personeel, inkopen en vaste lasten). De horeca zou daarmee rendabel moeten
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kunnen zijn. De gemiddelde uurkosten voor de personeelsinzet zijn gelijk gehouden aan de huidige situatie.
Dit resulteert in de volgende formaties per scenario:

Referentie 2026 | Scenario 3 Scenario 3+ | Scenario 4

Ontvangst 1,5 1,3 1,4 1,5
Toezicht 9,0 6,0 7,9 8,3
Onderhoud 0,5 0,5 0,6 0,6
Horeca 1,0 0,8 0,9 1,0
Kantoor 0,7 0,7 0,7 0,8
Totaal fte 12,7 9,2 11,7 12,1

= 02: Onderhoud: Voor het onderhoud is het uitgangspunt de NEN 2767 te hanteren t.a.v. de na te streven
onderhoudsklasse. Dit betekent voor bouwkundige zaken een onderhoudsklasse die gradueel afloopt en als
grens een 4 heeft tegen het einde van de levensduur. Voor installaties geldt eveneens een graduele
veroudering waarbij toch een klasse 3 als grens zou moeten worden gesteld. Dat verschil is te verklaren
doordat een hogere eis t.a.v. de installaties ook de gebouwprestaties op het vlak van energie en klimaat (het
comfort) beter kunnen blijven garanderen. De onderhoudskosten zijn als percentage geraamd op de
afschrijvingsperioden van de verschillende onderdelen:
= Bouwkundige werken 40 jaar
= Installaties 20 jaar, waarvan 50% ook voor 50 jaar, aangezien het merendeel van de installaties wordt
ingestort of ingepast in het gebouw zijn het voornamelijk de componenten die worden vervangen.
= Vaste inrichtingen 20 jaar
= Losse inrichtingen voor de exploitant
Het groot onderhoud en vervangingsonderhoud zal veelal op verschillende momenten plaatsvinden en is
ook sterk afhankelijk van gebruiksintensiteit en draaiuren. De daadwerkelijke kosten zullen sterk afhangen
van de gekozen technieken en materialen door het ontwerpteam. Dat vergt sturing en controle per
ontwerpfase om binnen het budgettair kader van het onderhoud te blijven waarbij de vermelde budgetten
als plafond gelden. Hier ligt een belangrijke taak.
= 03 en 04: Warmte, elektra, water en chemicalién: het gebouw is all-electric en bijna energieneutraal. Het
energieverbruik is gebaseerd op een installatieconcept bestaande uit warmtepompen, zonnecollectoren en PV
panelen op het dak en beperkte thermische en elektrische opslag van energie. De berekende verbruiken zijn
tegen het huidige gemiddelde elektratarief verrekend. Opgewekte elektrische energie wordt zoveel als
mogelijk ingezet voor eigen gebruik, mede met behulp van opslag.
Het water en chemicalién betreft al het waterverbruik voor het zwembad en de rest van het gebouw en de
doseringen die dagelijks en wekelijks gedaan moeten worden. Het uitgangspunt is een zoutelektrolyse
systeem V voor de waterbehandeling waardoor transport van chloor niet meer nodig is.
= 05: Schoonmaak: dit is op basis van gedeeltelijke inzet van eigen personeel en deels uitbesteding opgenomen.
Het bedrag dat betreft alle dagelijkse schoonmaak en de reiniging van de glasdelen. De samenhang met eigen
personeel en uitbesteding is nog nader uit te werken o.b.v. een op te stellen beheersplan. De verwachting is dat
met de inzet van personeel en de uitbesteding de post passend is voorzien.
= 6: Kantoorkosten, accountant en dienstverlening SFN: dit betreft kosten die worden gemaakt voor de
bedrijfsvoering, niet zijnde door het eigen personeel. Dat houdt veelal externe advisering, facilitaire zaken,
marketing en aanvullende dienstverlening. Ook ICT & beveiliging vallen hieronder: dit betreft een belangrijke post
die mogelijk in de periode van ontwikkeling van het project wijzigt in samenhang met inzet van personeel. Voor de
bedrijffsvoering noodzakelijk en het kan een gunstig effect hebben doordat personele inzet anders kan worden
georganiseerd. Te denken valt aan toegangssystemen, verkoop/kassa systemen, camera bewaking, digitale
toegang etc etc. Deze voorzieningen zijn sterk in ontwikkeling en zijn als ontwerpvraag voorzien in het PvE
= 7. Inventaris: afschrijvingen op inventaris dat door de exploitant vervangen moet worden.
= 8: belastingen en verzekeringen: dit betreft de belastingen en verzekeringen voor exploitant, rioolheffing, etc.
Veel van deze kosten vloeien terug naar de gemeente.
= 9: laboratorium: benodigde kosten voor het op peil houden van de waterkwaliteit;
= 10: terrein: kosten die verband houden met het onderhoud aan het terrein.
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= 11: huur aan gemeente: voor een goed vergelijk tussen de scenario’s wordt hiervoor het huidige huurbedrag
aangehouden voor alle scenario’s.

= 12: Winst en Risico: er is geen winst voorzien of aanvullende risico post. Het zou te overwegen zijn een risico
post op te nemen voor de exploitatie bij het definitief vaststellen van de TCO en bijdrage in de begroting. Dat
is echter nu nog buiten beschouwing gelaten.

Gemeentelijke lasten

De gemeentelijke lasten bestaan uit het eigendom van het vastgoed en de bijdrage in de exploitatie.

Deze lasten zijn berekend conform de beleidsregels van de gemeente. Onderstaand het overzicht exclusief btw
dat navolgend is toegelicht.

Referentie Scenario 3  Scenario 3+ Scenario 4

Gemeentelijke lasten
1 Kapitaallasten gebouw € -117.000 € -832.000 € -883.000 € -1.159.000
2 Kapitaallasten terrein € - € -53.000 € -54.000 € -60.000
3 Groot onderhoud € - € -293.000 € -303.000 € -391.000
4 Bijdrage gemeente aan exploitatie € -1.052.000 € -1.052.000 € -1.052.000 € -1.052.000

5 Extra bijdrage aan exploitatie door gemeente "€ -Te 40.000 T€ 30.000 "€ -60.000
6 Huur van Optisport 909.000 € 909.000 € 909.000 € 909.000
TOTAAL GEMEENTELIJK SALDO -260.000 € -1.280.000 -1.350.000 -1.810.000

an

TOTAAL GEMEENTELIJKE KOSTEN ZWEMBD € -260.000 € -1.280.000 -1.350.000 -1.810.000

Verschil tou huidige gemeentelijke kosten € -1.020.000 € -1.090.000 € -1.550.000 |

Overzicht gemeentelijke kosten

= 1+2 Kapitaalslasten gebouw en terrein: deze zijn berekend met een lineaire aflossing van de investering met
een rente van 3,4%. Looptijden op basis van de afschrijvingstermijnen. De kapitaallast is gebaseerd op de
gemiddelde rentelast over de gehele loopduur.
3 Groot onderhoud: op basis van kengetallen is de reservering voor groot onderhoud geraamd.
4 Exploitatiebijdrage vanuit gemeente voor zwembad: gelijk voor alle scenario’s (=referentie situatie).

= 5 Extra exploitatiebijdrage vanuit gemeente voor zwembad: gelijk voor alle scenario’s

= 6: huur van exploitant aan gemeente: voor een goed vergelijk tussen de scenario’s wordt hiervoor het huidige
huurbedrag aangehouden voor alle scenario’s.

Resumé
Bovenstaande resulteert in het volgende totaaloverzicht van exploitatie, eigenaarslasten en gemeentelijk saldo.

20260796-RK 8 september 2026 Pagina 13van14  OQLCO



TCO ZWEMBAD OEGSTGEEST

Project : Zwembad Oegstgeest
Projectnummer : 678

Datum : 8 september 2026
Onderdeel : Exploitatieraming
Referentie Scenario 3  Scenario 3+ Scenario 4

BATEN

1 Inkomsten bezoek zwemfunctie € - € - € - € -
2 Gebruik recreatief € 333.000 € 200.000 € 388.000 "€ 399.000
3 Gebruik doelgroepen € 87.000 7€ 112.000 € 112.000 € 120.000
4 Les- en instructiezwemmen € 317.000 € 349.000 € 349.000 € 349.000
5 Gebruik verenigingen € 54.000 "€ 85.000 € 85.000 "€ 85.000
6 Gebruik onderwijs € - € - € - € -
7 Gebruik recreatief buitenbad € - € - € - € -
8 Inkomsten binnensportfunctie € - € - € - € -
9 Gebruik Verenigingen € - € - € - € -
10 Gebruik Onderwijs € - € - € - € -
11 Gebruik recreatief € - € - € - € -
12 Activiteiten € 10.000 € 12.000 € 12.000 € 12.000
13 Horeca (huur + verbruikskosten) € 123.000 € 114.000 "€ 138.000 € 146.000
14 Verhuur diverse ruimten € 3.000 € 3.000 € 3.000 € 3.000
15 Reclame/sponsoring € 10.000 € 10.000 € 10.000 € 10.000
16 Bijdrage van gemeente € 1.052.000 € 1.052.000 € 1.052.000 € 1.052.000
17 Extra bijdrage gemeente in de exploitatie € - € -40.000 € -30.000 € 60.000
totaal exploitatiebaten € 1.990.000 € 1.900.000 € 2.120.000 € 2.240.000
LASTEN
1 Personele lasten € 746.000 € 551.000 € 651.000 € 716.000
2 Klein onderhoud € - € 112.000 € 147.000 € 147.000
3 Warmte en elektra € 309.000 € 133.000 € 178.000 € 219.000
4 Water & chemicalién € 33.000 € 28.000 € 36.000 € 39.000
5 Schoonmaakkosten (uitbesteed) € 83.000 € 68.000 € 84.000 € 89.000
6 Kantoor kosten & diensten (incl. ICT) € 10.000 € 27.000 € 35.000 € 36.000
7 Inventaris, materialen en hulpmiddelen € 12.000 € 28.000 € 28.000 € 28.000
8 Belastingen en verzekeringen € 8.000 € 24.000 € 29.000 € 31.000
9 Laboratorium € 12.000 € 10.000 € 12.000 € 12.000
10 Terrein € 20.000 € 10.000 € 10.000 € 10.000
11 Huur aan gemeente € 909.000 € 909.000 € 909.000 € 909.000
12 Winst en risico € - € - € - € -
Totaal exploitatielasten € 2.140.000 € 1.900.000 € 2.120.000 € 2.240.000
TOTAAL EXPLOITATIESALDO € -150.000 € 3 3
Gemeentelijke lasten
1 Kapitaallasten gebouw € -117.000 € -832.000 € -883.000 € -1.159.000
2 Kapitaallasten terrein € - € -53.000 € -54.000 € -60.000
3 Groot onderhoud € - € -293.000 € -303.000 € -391.000
4 Bijdrage gemeente aan exploitatie € -1.052.000 € -1.052.000 € -1.052.000 € -1.052.000
5 Extra bijdrage aan exploitatie door gemeente "€ -Te 40.000 7€ 30.000 "€ -60.000
6 Huur van Optisport € 909.000 € 909.000 € 909.000 € 909.000
TOTAAL GEMEENTELIJK SALDO -260.000 -1.280.000 -1.350.000 -1.810.000
TOTAAL GEMEENTELIJKE KOSTEN ZWEMBD € -260.000 -1.280.000 -1.350.000 -1.810.000
Verschil tov huidige gemeentelijke kosten € -1.020.000 € -1.090.000 € -1.550.000
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