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1. Context en vraagstelling

Context

- Jaarlijks ca. 103.000 bezoekers

- Einde technische levensduur zwembad

- Belangrijke functie voor sport, verenigingsleven, recreatie en welzijn

- In 2015 gerenoveerd en tot en met 2030 in beheer bij exploitant Optisport

- Animo voor nieuw zwembad in Oegstgeest, maatschappelijk en politiek

- Februari 2022 quick-scan van drie scenario’s en juni 2023 quick-scan naar drie mogelijke locaties

Vraagstelling

Begeleiding in de zoektocht naar de ‘best passende’ toekomstbestendige situatie voor het nieuwe zwembad in Oegstgeest.
Tussentijds aanvullende vragen: inpassing sporthal, renovatie variant, afstemming Optisport over verlenging
overeenkomst, afstemming buurgemeenten, fiscaal onderzoek.

Resultaat
Rapport met helder inzicht in functionele, ruimtelijke en financiéle uitwerkingen, met input uit partipatie hierin verwerkt.
Het eindresultaat is geschikt voor bestuurlijke (principe) besluitvorming.
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2. Aanpak van het onderzoek

STAP 1 STAP 2 STAP 3 STAP 4

Inventarisatie & analyse Briefing gemeenteraad Participatie + Afweging
Participatie Uitwerking financién Rapportage & presentatie

Formuleren scenario's

[ Analyse huidige situatie ]
[

Marktanalyse + trends ]

[ Scenario’s formuleren ] i Toekomstscenario’s:
| financiéle uitwerking
investeringen & TCO

[ 1=t financiéle doorrekening ]

Aanvullende functies Afweging scenario’s

D () 2

[ Kritische Succesfactoren ]

Poelmeer

) |
Levensduurverlenging J ; [ Conclusies en advies ]
b

Vervolgtraject ]

Definitief
rapport

jan+feb+mrt 2025 apr 2025 mei+jun+jul 2025 Aug+sept 2025 ‘
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3. Analyse huidige situatie

Zwembad Poelmeer

I )
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Wedstrijdbad 25x12,5
Instructiebad ca 125 m2
Recreatiebad ca 250 m2
Stoombad

Glijbaan

Recreatie

Doelgroepen

Instructie

Verhuur (verenigingen/scholen)

Totaal

Financién

2024 Netto exploitatiebijdrage: € 146.000
2024 Eigenaarslasten: € 118.000

- € 732.000 Boekwaarde 1-1-2025

- € 220.000 Boekwaarde 1-1-2030

Geen reservering voor onderhoud

Conclusies

Teruglopend bezoek
Slechte staat van onderhoud
Geen onderhoudsreservering

Zeer lage gemeentelijke bijdrage

44.100 Bijdrage aan Optisport € 1.054.624
8.400 Huur van Optisport € 908.843
30.100 Saldo (exploitatiebijdrage netto) € 145.781
20.000
Belastingen+verzekeringen € 5.758
102.600
Kapitaallasten € 111.859
Totaal eigenaarslasten € 117.617
Totaal gemeentelijke lasten € 263.398




4. Resultaten participatie

Veel partijen gesproken + digitale enquéte ongebonden zwemmers

Hoofdlijnen uitkomsten participatie zwembad

1. Wedstrijdbad is basisvoorziening voor verenigingen, instructie, banenzwemmen en zwemscholen.

2. Doelgroepenbad: groeiende vraag naar warm water, geschikt maken voor therapeutisch zwemmen.

3. Recreatiebad: veel concurrentie in de omgeving, lastig hiervan te onderscheiden

Overige functies zwembad Overige functies

1. Sauna: iets groter dan nu 1.

2. Goede horeca

2
3. Eventueel recreatieve functies toevoegen. 3.
4
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Fitness: ca 600 m2, meerdere geinteresseerden
Fysiotherapie: ca 100 m2, meerdere geinteresseerden
Zorg: ca 200 m2

Woningen: verdeling woonnota + studentenwoningen
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5. Marktonderzoek - concurrentie
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5. Marktonderzoek — entree tickets
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€7,20

38

€8,40

40

€6,45

41
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Oegstgeest - Poelmeer

Leiden - De Zijl

Sassenheim - Wasbeek

Leiderdorp - De Does

Leiden - Buitenbad de Vliet

Leiden - Binnenbad de Vliet
Voorschoten - Het Wedde

Noordwijk - BinnenZee
Noordwijkerhout - Aqua fithess center
Wassenaar - Het Sterrenbad

Katwijk - Aquamar

Lisse - De Waterkanten

Den Haag - Overbosch
Leidschendam - De Fluit

Kaag en Braassem - De Tweesprong
Nieuw-Vennep - De Estafette
Leimuiden - De Kleine Oase
Nieuwegein - Aquarijn
Hazerswoude-Dorp - De Hazelaar
Hillegom - De Vosse

Voorburg - Forum Kwadraat
Hoofddorp - Koning Willem-Alexander
Zoetermeer - De Watergeus
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5. Marktonderzoek - demografische ontwikkeling Oegstgeest

Bron: CBS regionale kerncijfers

Aantal inwoners (x 1.000) per leeftijdsgroep, 2000-2050
Historische groei per jaar (2000-2020)

44 T200
" +0,9%

26,2

28,9

24,8
5

22,6 7.3 :
20,8 51

39

Verwachte groei per jaar (2020-2050)

i +140

i + 0’ 5% 10,0 il 15,0

14,3

9,3 14,1

Groei per jaar 2020-2050 naar

leeftijdsgroep

Ontwikkeling 0-19: +g per jaar
Ontwikkeling 20-64: +45 per jaar
Ontwikkeling 65+: +81 per jaar

2000 2010 2020 2030 2040
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5. Marktonderzoek: trends en ontwikkelingen

Trends
1. Minder recreatie, meer instructie/doelgroepen
2 Minder georganiseerde sportbeoefening, meer individueel sporten en bewegen
3. Toenemende sociale functie (ontmoetingsplek jong en oud)
4. Multifunctioneel gebruik (miva, zorg/therapie, recreatie in functioneel water)
5. Combinatie met andere (maatschappelijke) functies
= Fysiotherapie / fitness / zorg
= Kinderopvang

= \Woningen
Ontwikkelingen

1.  Netcongestie: verlagen piekvermogen d.m.v. energieopslag

2. BENG -> ENG: hoge (voor)investering voor zwembad
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5. Scenario’s

1. Renovatie + nieuwbouw wedstrijdbad 25x15,4

2. Sloop + nieuwbouw wedstrijdbad 25x15,4

3. Sloop + nieuwbouw wedstrijdbad 25x15,4 + doelgroepenbad 20x10

4. Sloop + nieuwbouw wedstrijdbad 25x15,4 + doelgroepenbad 20x10 + recreatiebad 250 m2

5. Sloop en geen nieuwbouw

Aanvullende functies in zwemzaal
- Whirlpool, sauna/stoomcabine

- Glijbaan (optioneel)
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6. Aanvullende functies
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6. Aanvullende functies

Aanvullende functies zwembad Woningen conform woonvisie 2020-2030
* Glijpaan (kostendekkend) - Verdeling sociaal, midden en vrij nader te bepalen
« Whirlpool/sauna/stoomcabine (kostendekkend) Totaal ca € 1.700.000

Overige functies (1.300 m2)

* 100 m2 fysiotherapie =€ 30.000

800 m2 fitness = € 240.000

Sporthal « 200 m2 kinderopvang = € 60.000

- Ca € 500.000 per jaar extra 200 m2 zorg = € 60.000

* Nauwelijks ruimte beschikbaar
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7. Locatieonderzoek

P g oo \ &
. s 4 K 5
1. Bestaande locatie Poelmeer o , Bate :
/¥ 4, g ¥
Mheetly, i # ﬁ’)ﬂ . g
2. Hazenboslaan (Leo Kannerschool) VoS S A
2 : "oy o ey 3
\ztmt-:nbuurl & ”jj ,;‘ m“"’:-x/_,d % e,,x:*y
g A RO""b,, ﬁ,}:‘a ()
3 § s £ s
Flm‘.\uw $ QS -; Schildersbuurt S //
”D'“"-w & ch A N
;__ ,;" 5 2 3 ot
£ Inspork ‘_3‘
Lange 5o ; »
Orvmewmort Oegstgeest Pt Feiniag & @& - Polders
* g 4 i 2 & van Poelgeest
1 79@he\denh:mrl§ 7 7 5
= I
Hofdick Holoick 7 4 ’ i s
Prinses Beatrixlaan y f { [ Fares
(%] )
jL \nd‘nk "
Friy,, . Heukeisbryg 5!
Hossaaat £ o 4 =5 \ ol
4 4\\\*& / ¥ :

1 1
5 Bessen Tarrie-

Vi¢

urt

\ ¥ 3 i
5:-_,.,6 .

LLerdse %
Hout b Thi
. i i G 0 2
g, Sportgark | 4 % Keteime,
3 8 % A
“s. Kikkerpolder 1% %, os B

November 2025— Resultaten haalbaarheidsonderzoek Zwembad Oegstgeest Pagina 14 O LC O




7. Schetsmatige inpassing op locatie Poelmeer

Scenario 1
Renovatie Poelmeer

Nieuwbouw wedstrijdbad

Aanvullende functies
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7. Schetsmatige inpassing op locatie Poelmeer - parkeerplaats

Scenario2+3 +4

Nieuwbouw zwembad

Aanvullende functies

Parkeren voetbal

Woningbouw

Parkeren
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7. Schetsmatige inpassing op locatie Poelmeer — bestaande locatie

Scenario2+3 +4
- Nieuwbouw zwembad

- Aanvullende functies

November 2025- Resultaten haalbaarheidsonderzoek Zwembad Oegstgeest Pagina 17 O LC O




6. Schetsmatige inpassing op locatie Hazenboslaan

Scenario2+3 +4

Nieuwbouw zwembad

Aanvullende functies

Woningbouw
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7. Locatieonderzoek —conclusie

1. Bestaande locatie Poelmeer

2. Hazenboslaan (Leo Kannerschool)

Eerste bevindingen
- Bereikbaarheid Poelmeer beter

- Belangengroepen prefereren Poelmeer

- Bestemming Hazenboslaan is nog onderwijs tot ca 2035

Conclusie:
Voorkeur voor huidige locatie Poelmeer
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8. Stichtingskosten

Stichtingskosten exclusief btw Oppervlak Stichtingskosten
(m2 bvo) Excl. btw

1. Renovatie + nieuwbouw wedstrijdbad 25x15,4 4.535 € 18.800.000
2. Wedstrijdbad 25x15,4 2.250 € 13.900.000
2. Wedstrijdbad 25x15,4 + Doelgroepenbad 20x10 3.150 € 17.600.000
3. Wedstrijdbad 25x15,4 + Doelgroepenbad 20x10 + recreatiebad 250 m2 4.300 € 21.100.000

Uitgangspunten:

- Prijspeil 1 mei 2025

- Bedragen exclusief btw

- Ambitie: BENG, sober en doelmatige architectuur

- Excl. glijpbaan, sauna, stoombad, whirlpool en aanvullende functies

- Prijsstijgingen (7%) en onvoorzien (10%)
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9. Total cost of ownership

‘ Renovatie Nieuwbouw

'+ uitbreiding

Scenario1 Scenario2 Scenario3 Scenariod
Inkomsten € 1.890.000 € 1.550.000 | € 1.890.000 € 2.080.000
Uitgaven € 2.100.000 € 1.600.000 € 1.900.000 € 2.390.000
Exploitatieresultaat € -210.000 € -50.000 € -10.000 € -310.000
Kapitaallasten € 658.000 € 487.000 € 615000 € 739.000
Belastingen € 21.000 € 16.000 € 19.000 € 22.000
Groot onderhoud € 386.000 € 208.000 € 272.000 € 332.000
Gemeentelijke exploitatiebijdrage | € 145781 € 145781 € 145781 € 145.781
Beheerresultaat € -1.210.000 € -850.000 € -1.050.000 € -1.240.000
Totaal kosten zwembad € -1.420.000 € -900.000 € -1.060.000 € -1.550.000

Saldo t.o.v. referentie | €-1.160.000 € -640.000 € -800.000 €-1.290.000
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10. Beoordeling scenario’s

Huidig Renovatie Nieuwbouw
Criteria | Uitbreiding Scenario Scenario Scenario
Scenario 1 2 3 4
1. Gebruik
Verenigingen ﬂ G e
Instructie (o (o (o
Doelgroepen 6 ) 6
Recreatie ) . .

2 Multifunctioneel

e eeee

eeée ee e¢e eeeeo

Mogelijkheid aanvullende zwemfuncties - - @
Mogelijkheid toevoegen overige functies 6 ﬁ 6
3 Duurzaamheid
Voldoet aan beleidsdoelen gemeente ) @g) @ e
Mogelijkheid BENG -> ENG & e @ &
4 Toegankelijkheid
Accommodatie is toegankelijk voor MIVA @ & © @
Accommodatie is sociaal ontmoetingsplek () ﬁ @ 6
5 Financieel zwembad
Jaarlijkse extra gemeentelijke kosten - €-1.160.000 | €-640.000 | € -800.000 | € -1.200.000
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11. Conclusies en aanbevelingen

- Keuze voor scenario 3 (nieuwbouw wedstrijdbad + doelgroepen/instructiebad)
- Toevoeging grotere sauna/stoomcabine, whirlpool en glijpbaan om recreatief zwemmen te kunnen aanbieden.
- Locatie: parkeerplaats Poelmeer.
- Toe te voegen functies (nader uit te werken in volgende fase:
- 100 m2 fysiotherapie
- 800 m2 fitness
- 200 m2 kinderopvang
- 200 m2 zorg
- Woningen: nadere studie over stedenbouwkundige inpassing op plek van het oude zwembad
- Haalbaarheidsfase afronden en definitiefase starten -> terugkomen met businesscase voor besluit zomer 2026
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12. Vervolg uitwerkingen — korte termijn

Tijdpad besluitvorming

4 nov: beeldvormende raad

2 dec: oordeelsvormende raad
16 dec: besluitvormende raad

Daarna: start Definitiefase
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Aandachtspunten Definitiefase

Gesprekken Optisport langer openhouden Poelmeer
Intentie overeenkomsten met stakeholders
Stedenbouwkundige inpassing woningen
Programma van eisen

Actualisatie/detaillering kostenramingen
Verkenningen financiéle dekking incl. subsidies

Kansen/risico’s

Duurzaamheid (collectorveld, energie-opslag)
Netcongestie
Stikstof
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12. Vervolg uitwerkingen — lange termijn

Eind 2025 Zomer 2026 Voorjaar 2029 Eind 2030

Haalbaarheids-
onderzoek

Intentieovereenkomst
huurders |
——
PVE &
uitgangspunten
financiéle dekking -
= /( Aanbesteding
Definitiefase [ A j Ontwerpfase Realisatiefase
Ontwerp VO
N
P
Ontwerp DO
e
Ontwerp TO
~
Ontwerp UO
e
s n
AaAnbestedlng ] [ Realisatie )
I\ annemer

Aanleg
infrastructuur

Betrokkenheid Principe Principe Presentatie Besluitvorming Verantwoording
gemeenteraad besluit 0.5 besluit 1.0 ontwerp Bouwkrediet eindafrekening
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Duurzaam en toekomstbestendig
Zwembad Oegstgeest

Bedankt voor uw aandacht!

Contact: Robert Klein — directeur/partner
06-28677232
r.klein@olco.nl

Hoofdstraat 41b
3971 KB Driebergen-Rijsenburg

o LC O +31 (0)30 693 03 96
Groots denken
concreet maken www.olco.nl



