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Aanleiding en voorstel 

In het projectenboek, gepubliceerd op 13 september 2017 op de gemeentelijke website 

www.lv.nl/projectenboek, is gemeld dat de aantrekkende bouw schaarste en daardoor snel 

stijgende prijzen veroorzaakt. De hoogte van de prijsstijging is zodanig dat Slim Scholen Bouwen 

deze mate van prijsstijging bij inschrijving niet had kunnen voorzien. De stijging van de bouwkosten 

in de markt leidt ertoe dat de gemeentelijke bijdrage te krap is om het Kulturhus conform het 

gesloten DBFMO-contract (Design, Build, Finance, Maintain and Operate) te realiseren. Voor een 

sluitende businesscase zijn extra middelen nodig. Slim Scholen Bouwen kan een deel van deze 

middelen zelf financieren. Dit is echter onvoldoende om alle prijsstijgingen op te vangen. Slim 

Scholen Bouwen heeft daarop een beroep gedaan op de gemeente om te komen tot een 

oplossing. Daarom wordt voorgesteld om de gemeentelijke bijdrage aan het Kulturhus te verhogen 

en in te stemmen met een extra investering van € 560.000 wat leidt tot structurele kapitaallasten 

van € 18.719 per jaar. Met deze extra investering zorgt de raad ervoor dat een belangrijke 

voorziening voor de vitaliteit en leefbaarheid van Stompwijk nog steeds gerealiseerd kan worden. 

 

Inleiding 

In het Kulturhus werken het Dorpshuis Stompwijk, de basisschool Maerten van den Velde, 

Kinderopvang Zoeterwoude SKZ, Jeugdgezondheidszorg Zuid-Holland West en de Bibliotheek aan 

de Vliet onder één dak samen in Stompwijk. Het initiatief van het Kulturhus komt uit de 

dorpsgemeenschap van Stompwijk die voorziet dat de voorzieningen alleen levenskrachtig blijven 

als organisaties elkaar versterken, ruimtes multifunctioneel gebruikt worden en dus onder één dak 

gehuisvest zijn. Voor de huisvesting van deze multifunctionele voorziening, hebben Slim Scholen 

Bouwen BV, het geselecteerde consortium, het schoolbestuur Panta Rhei en de gemeente op 18 

april 2017 een DBFMO-contract getekend. DBFMO staat voor Design, Build, Finance, Maintain and 

Operate. De raad heeft op 30 mei 2017 besloten om budgetneutraal te investeren in een 

kwaliteitssprong van het Kulturhus. Slim Scholen Bouwen kan daarmee een gezond en 

energieneutraal gebouw realiseren en zorgt dertig jaar voor beheer en exploitatie.  
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Terugblik 

Op 2 maart 2016 is de aanbesteding gepubliceerd voor realisatie van het Kulturhus in Stompwijk. 

De aanbesteding is gebaseerd op een DBFMO-contract (Design, Build, Finance, Maintain, 

Operate).  

De aanbestedingsstrategie voor het Kulturhus was gericht op het bereiken van zo veel mogelijk 

kwaliteit over de hele levenscyclus van het gebouw. Door samenvoeging van realisatie en 

exploitatie is hierdoor een hogere gebouwkwaliteit mogelijk, omdat dit over de looptijd wordt 

terugverdiend. De hogere gebouwkwaliteit uit zich in binnenklimaat, energiezuinigheid en 

flexibiliteit waardoor mutaties in de toekomst beter mogelijk zijn. Slim Scholen Bouwen heeft in 

samenspraak met de gebruikers een schetsontwerp opgesteld op basis waarvan zij een financiële 

onderbouwing van het plan heeft gemaakt. Op 14 oktober 2016 is de opdracht aan Sim Scholen 

Bouwen gegund. Alvorens de opdracht aan Slim Scholen Bouwen te gunnen is getoetst of de 

projectdoelstellingen worden behaald, aan het programma van eisen wordt voldaan en dat het plan 

haalbaar is. Het DBFMO-contract is getekend op 18 april 2017. De raad heeft op 30 mei 2017 

besloten tot budgetneutrale investering in een gezonde en energieneutrale school. In het voorstel 

aan de raad is het aanvangscertificaat genoemd als eerstvolgende mijlpaal in het project. Met het 

afgeven van dit certificaat bevestigt de gemeente dat aan alle voorwaarden is voldaan om het werk 

te starten. Een sluitende businesscase is één van die voorwaarden. In het projectenboek, 

gepubliceerd op 13 september 2017 op de gemeentelijke website www.lv.nl/projectenboek, is 

gemeld dat de aantrekkende bouw schaarste en daardoor snel stijgende prijzen veroorzaakt. Slim 

Scholen Bouwen schatte in dat de bouwkosten door prijsstijgingen circa 10% zou stijgen met als 

voorbehoud dat zij haar projectraming nog moest doorrekenen. 

 

Voorstel tot extra investering  

Naar aanleiding van de melding van Slim Scholen Bouwen over de gewijzigde markt, heeft de 

gemeente opdracht gegeven aan een onafhankelijke taxateur om de stichtingskostenberekening te 

actualiseren. Daarmee heeft de gemeente een objectieve maat om vast te stellen met welk bedrag 

de de éénmalige bijdrage van de gemeente verhoogd moet worden om een sluitende 

businesscase mogelijk te maken. De totale stichtingskosten zijn geraamd op €3.750.000. De 

berekende stichtingskosten van de onafhankelijke taxateur zijn lager dan door Slim Scholen 

Bouwen berekend met haar projectraming. Het verschil is een bezuinigingsopgave voor rekening 

en risico van Slim Scholen Bouwen. De gemeentelijke bijdrage aan de locatie- en 

opstalontwikkeling is vastgelegd op €2.756.019, waarvan €286.700 een budgetneutrale investering 

is in de kwaliteitssprong naar een gezonde en energieneutrale school. Voorgesteld wordt om de 

gemeentelijke bijdrage te verhogen met €560.000 om een sluitende businesscase mogelijk te 

maken. Slim Scholen Bouwen financiert zelf €157.000 extra en daarmee in totaal €380.000 van 

deze investering.  
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Onderbouwing en alternatieven 

Het voorliggende voorstel is het resultaat van afweging van een aantal opties die hieronder de 

revue passeren. Onderzocht is of de gemeente juridisch de mogelijkheid heeft om Slim Scholen 

Bouwen aan dit contract te houden, om de opdracht opnieuw aan te besteden en ten slotte is de 

mogelijkheid verkend om de opdracht aan te passen en een kleiner gebouw te realiseren. 

  

1. Slim Scholen Bouwen houden aan het DBFMO-contract 

Met Slim Scholen Bouwen is een contract gesloten. De gemeente mag er in beginsel op 

vertrouwen dat Slim Scholen Bouwen haar toezeggingen nakomt. Omdat de bijdrage van de 

gemeente vast is, komen prijsstijgingen voor het risico van Slim Scholen Bouwen. Prijsstijgingen 

van enkele procenten zijn historisch gezien niet ongebruikelijk. De opdracht is in maart 2016 op de 

markt gezet en dat de markt aantrok was medio 2016 bekend. Het ontwerp is een 

verantwoordelijkheid van Slim Scholen Bouwen. Het contract is gesloten op basis van een 

schetsontwerp dat een vertaling is van het uitgevraagde programma van eisen. In het programma 

van eisen zijn de grootte van de ruimtes, bijvoorbeeld een klaslokaal, uitgedrukt in netto vierkante 

meters. Er is voor de berekening van de gemeentelijke bijdrage een schatting gedaan van het 

bruto vloeroppervlak op basis van een kengetal tussen bruto en netto vloeroppervlak. Gebleken is 

dat het Kulturhus groter moet zijn dan de gemeente vooraf heeft ingeschat. Dit is een gevolg van 

het feit dat het Kulturhus op de locatie van de huidige school komt. De ontwerpvrijheid is door de 

vorm van de locatie, het grote programma en de kwaliteitseisen vanuit het ruimtelijk kader en 

welstand beperkt. Omdat het aan de opdrachtnemer is om na de aanbesteding een ontwerp te 

maken, kon de gemeente volstaan met opgave van de gewenste ruimtes uitgedrukt in Functioneel 

Netto Oppervlak en had - en heeft - de gemeente bij de aanbesteding geen rekening hoeven 

houden met de mogelijkheid dat de vormfactor voor omrekening van FNO naar BVO niet correct 

was. De gegadigden konden dat bij de aanbesteding ook niet voorzien. De mate van prijsstijging is 

uitzonderlijk. De tarieven van ingehuurd personeel, zzp-ers, zijn gemiddeld met 50% gestegen en 

de prijs van bepaalde materialen zijn gestegen met meer dan 70% (bijvoorbeeld van isolatie van 

vloeren en daken). De gemeente is van oordeel dat zowel de benodigde extra hoeveelheid bruto 

vloeroppervlak, als de exceptioneel gestegen bouwkosten kwalificeren als onvoorziene 

omstandigheid. Nu tevens uit de taxatie blijkt dat de gemeentelijke bijdrage verhoogd moet worden, 

kan Slim Scholen Bouwen niet gehouden worden aan het contract.  

 

2. Opnieuw aanbesteden 

Als Slim Scholen Bouwen het project niet haalbaar acht en de gemeente kan haar niet houden aan 

het contract, is het dan een optie om het contract te ontbinden en opnieuw aan te besteden? Als 

het ontwerp op dit moment op de markt wordt gezet, is de verwachting dat de markt het gebouw 

realiseert tegen dezelfde of hogere kosten, zeker als de markt verder aantrekt. De stichtingskosten 

zijn immers gebaseerd op een onafhankelijke taxatie van het ontwerp. En er is extra tijd en geld 

gemoeid met het ontbinden van het contract en de aanbesteding. Deze optie levert geen oplossing 

op voor het financiële probleem. En het schoolbestuur Panta Rhei is eveneens contractpartner. 
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Voor de school is het huisvestingsvraagstuk zo prangend dat deze oplossingsrichting geen 

draagvlak heeft bij het schoolbestuur.  

 

3. Alleen een integraal Kindcentrum realiseren 

Als de huidige bijdrage leidend is, kan dan het gebouw worden verkleind? Het Kulturhus is een 

gebouw met multifunctionele ruimtes die door het Dorpshuis worden verhuurd en een school, 

consultatiebureau en peuterspeelzaal dat als een integraal kindcentrum kan worden gezien. 

Theoretisch is het dus mogelijk om een knip te maken en het gebouw te verkleinen tot een 

integraal kindcentrum. De vraag is of het gebouw voldoende kan worden verkleind om de 

stichtingskosten uit de gemeentelijke bijdragen te kunnen bekostigen. Mocht dat lukken, dan 

missen de buitenschoolse opvang en de school de multifunctionele ruimtes, waaronder de 

huiskamer, de grote zaal en het atelier. En de huidige voorziening van het Dorpshuis komt onder 

druk te staan. De locaties van het Dorpshuis (Zustersdijk) en van de peuteropvang en 

consultatiebureau (Van Santhorststraat) komen niet vrij voor woningbouw waar in Stompwijk een 

grote vraag naar is. Deze oplossingsrichting gaat daarmee voorbij aan de doelstellingen die met 

het project worden beoogd: de voorzieningen en daarmee de leefbaarheid van Stompwijk 

versterken. 

 

Financiële toelichting 

De gemeente heeft opdracht gegeven aan een onafhankelijke taxateur om de stichtingskosten te 

onderzoeken. De totale stichtingskosten zijn geraamd op € 3.748.202 inclusief BTW over het 

gedeelte met de school, peuterspeelzaal en consultatiebureau (65%) en exclusief BTW over het 

gedeelte van het Dorpshuis (35%). De gemeentelijke bijdrage aan de locatie- en opstalontwikkeling 

is met het raadsbesluit van 30 mei 2017 vastgelegd op totaal € 2.756.019. Door de gemeentelijke 

bijdrage aan het Kulturhus te verhogen met € 560.000 is een sluitende businesscase mogelijk. Slim 

Scholen Bouwen financiert zelf € 157.000 extra. Onderstaande tabel toont de financiële opzet.  

 

          Nieuw     Bestaand   Verschil 

Bijdrage gemeente € 3.316.152 € 2.756.019 € 560.133 

Financiering Slim Scholen Bouwen €    382.050 €    224.750 € 157.300 

Financiering Panta Rhei €     50.000 €      50.000  

 € 3.748.202 € 3.030.769 € 717.433 

 

Het investeringskrediet van het Kulturhus verhogen met € 560.000, leidt tot structurele 

kapitaallasten van € 18.719 per jaar. Deze lasten worden meegenomen bij de bijstelling van het 

investeringsplan en bij de eerstvolgende kadernota verwerkt.  

 

Juridisch kader  

De gemeente mag de opdracht wijzigen als deze wijziging het gevolg is van omstandigheden die 

een zorgvuldige aanbestedende dienst niet kon voorzien op het moment van inschrijving. De meer 
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dan aanzienlijke prijsstijging kan worden aangemerkt als een onvoorziene omstandigheid. De 

gemeente zal het voornemen tot aanpassen van de opdracht publiceren op Tenderned, het online 

marktplein voor overheidsaanbestedingen. Deze publicatie zorgt voor een transparante 

aanbesteding. Eventuele bezwaren tegen dit voornemen moeten binnen 20 dagen worden 

ingediend, zodat deze op het moment van besluitvorming door de raad bekend zijn en bij de 

besluitvorming kunnen worden betrokken. Met een transparante aanbesteding is er geen sprake 

van ongeoorloofde staatsteun. 

 

Planning 

De nieuwe planning gaat uit van oplevering vóór de herfstvakantie in oktober 2018.  

 

Risico's  

De gewijzigde planning en de bezuinigings- en financieringsopgave zet druk op de afspraken die 

Slim Scholen Bouwen heeft gemaakt met de partijen waarmee zij het project realiseren. Slim 

Scholen Bouwen ziet een risico dat partijen kiezen voor andere opdrachten met kostenstijgingen 

tot gevolg. 

  

 

burgemeester en wethouders van Leidschendam-Voorburg, 
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secretaris burgemeester 

 

 

 


