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1. Context en vraagstelling
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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 financiële uitwerkingen, met input uit partipatie hierin verwerkt. 
Het eindresultaat is geschikt voor bestuurlijke (principe) besluitvorming. 
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2. Aanpak van het onderzoek
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3. Analyse huidige situatie
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Zwembad Poelmeer

- Wedstrijdbad 25x12,5

- Instructiebad ca 125 m2

- Recreatiebad ca 250 m2

- Stoombad

- Glijbaan

Conclusies

- Teruglopend bezoek

- Slechte staat van onderhoud

- Geen onderhoudsreservering

- Zeer lage gemeentelijke bijdrage

Financiën

- 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

2024Bezoek

44.100Recreatie

8.400Doelgroepen

30.100Instructie

20.000Verhuur (verenigingen/scholen)

102.600Totaal

2024Financiën

€  1.054.624Bijdrage aan Optisport

€     908.843  Huur van Optisport

€     145.781Saldo (exploitatiebijdrage netto)

€        5.758  Belastingen+verzekeringen

€     111.859Kapitaallasten

€    117.617Totaal eigenaarslasten

€   263.398Totaal gemeentelijke lasten
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4. Resultaten participatie
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Veel partijen gesproken + digitale enquête 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

1. Sauna: iets groter dan nu

2. Goede horeca

3. Eventueel recreatieve functies toevoegen.

Overige functies

1. Fitness: ca 600 m2, meerdere geïnteresseerden

2. Fysiotherapie: ca 100 m2, meerdere geïnteresseerden 

3. Zorg: ca 200 m2

4. Woningen: verdeling woonnota + studentenwoningen
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5. Marktonderzoek - concurrentie

Conclusies

- Veel concurrerende baden op korte afstand

- Veel concurrerend recreatiewater (binnen en buiten)

- Beperkt warm water in omgeving

- Geen ruimte in roosters beschikbaar (willen wel meedenken)

- Ticketprijzen Poelmeer relatief hoog (aandachtspunt!)

- Vergelijkbare gemeenten met nieuwbouwplannen

(Kaag & Braassem, Nieuwkoop, Voorschoten, Noordwijk)
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5. Marktonderzoek – entree tickets
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Tarieven per accommodatie (incl. btw) Nr Accommodatie

1 Oegstgeest - Poelmeer
6 Leiden - De Zijl 
7 Sassenheim - Wasbeek
8 Leiderdorp - De Does
11 Leiden - Buitenbad de Vliet
12 Leiden - Binnenbad de Vliet
13 Voorschoten - Het Wedde
14 Noordwijk - BinnenZee
15 Noordwijkerhout - Aqua fitness center
17 Wassenaar - Het Sterrenbad
18 Katwijk - Aquamar
23 Lisse - De Waterkanten
28 Den Haag - Overbosch
29 Leidschendam - De Fluit
30 Kaag en Braassem - De Tweesprong
31 Nieuw-Vennep - De Estafette
32 Leimuiden - De Kleine Oase
34 Nieuwegein - Aquarijn
36 Hazerswoude-Dorp - De Hazelaar
37 Hillegom - De Vosse
38 Voorburg - Forum Kwadraat
40 Hoofddorp - Koning Willem-Alexander
41 Zoetermeer - De Watergeus
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5. Marktonderzoek - demografische ontwikkeling Oegstgeest
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Bron: CBS regionale kerncijfers

+ ca 4000
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5. Marktonderzoek: trends en ontwikkelingen
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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
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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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- Woningen

- Fitness

- Fysio

- Kinderopvang

- Zorg 

- ………..
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6. Aanvullende functies
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Aanvullende functies zwembad

• Glijbaan (kostendekkend)

• Whirlpool/sauna/stoomcabine (kostendekkend)

Sporthal

• Ca € 500.000 per jaar extra

• Nauwelijks ruimte beschikbaar

Woningen conform woonvisie 2020-2030

• Verdeling sociaal, midden en vrij nader te bepalen

Totaal ca € 1.700.000

Overige functies (1.300 m2)

• 100 m2 fysiotherapie = € 30.000

• 800 m2 fitness = € 240.000

• 200 m2 kinderopvang = € 60.000

• 200 m2 zorg = € 60.000
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7. Locatieonderzoek

1. Bestaande locatie Poelmeer
2. Hazenboslaan (Leo Kannerschool)
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7. Schetsmatige inpassing op locatie Poelmeer 
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Scenario 1

- Renovatie Poelmeer

- Nieuwbouw wedstrijdbad

- Aanvullende functies
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7. Schetsmatige inpassing op locatie Poelmeer - parkeerplaats 
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Scenario 2 + 3 + 4

- Nieuwbouw zwembad

- Aanvullende functies

- Woningbouw

Scenario 3
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7. Schetsmatige inpassing op locatie Poelmeer – bestaande locatie 
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Scenario 2 + 3 + 4

- Nieuwbouw zwembad

- Aanvullende functies

Scenario 3
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6. Schetsmatige inpassing op locatie Hazenboslaan
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Scenario 2 + 3 + 4

- Nieuwbouw zwembad

- Aanvullende functies

- Woningbouw

Scenario 4
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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
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Stichtingskosten
Excl. btw

Oppervlak
(m2 bvo)

Stichtingskosten exclusief btw

€ 18.800.0004.5351. Renovatie + nieuwbouw wedstrijdbad 25x15,4

€ 13.900.0002.2502. Wedstrijdbad 25x15,4

€ 17.600.0003.1502. Wedstrijdbad 25x15,4 + Doelgroepenbad 20x10

€ 21.100.0004.3003. Wedstrijdbad 25x15,4 + Doelgroepenbad 20x10 + recreatiebad 250 m2

Uitgangspunten:

- Prijspeil 1 mei 2025

- Bedragen exclusief btw

- Ambitie: BENG, sober en doelmatige architectuur

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

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

November 2025– Resultaten haalbaarheidsonderzoek Zwembad Oegstgeest 21



Pagina

10. Beoordeling scenario’s
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11. Conclusies en aanbevelingen
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- Keuze voor scenario 3 (nieuwbouw wedstrijdbad + doelgroepen/instructiebad)

- Toevoeging grotere sauna/stoomcabine, whirlpool en glijbaan 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
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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 financiële dekking incl. subsidies

Kansen/risico’s

- Duurzaamheid (collectorveld, energie-opslag)

- Netcongestie 

- Stikstof

Tijdpad besluitvorming

4 nov: beeldvormende raad

2 dec: oordeelsvormende raad

16 dec: besluitvormende raad

Daarna: start Definitiefase
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12. Vervolg uitwerkingen – lange termijn
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Aanbesteding 
ontwerpteamDefinitiefase

Ontwerp VO

Ontwerp DO

Ontwerpfase

Aanleg 
infrastructuur

Realisatiefase

Realisatie

PvE & 
uitgangspunten 

financiële dekking

Besluitvorming 
Bouwkrediet

Ingebruikname

Ontwerp TO

IJkmoment IJkmomentIJkmoment

Bestemming

Bouw

Zomer 2026 Eind 2030

IJkmomentIJkmoment

Verantwoording 
eindafrekening

Betrokkenheid 
gemeenteraad

RIBRIB RIB
Presentatie

ontwerp
RIB RIB

Principe 
besluit 1.0

Haalbaarheids-
onderzoek

Intentieovereenkomst 
huurders

Voorjaar 2029

IJkmoment

Aanbesteding
Aannemer

RIB

Ontwerp UO

Eind 2025
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besluit 0.5

IJkmoment
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3971 KB Driebergen-Rijsenburg
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Zwembad Oegstgeest

Bedankt voor uw aandacht!
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