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Notitie inpassingsstudie

Nieuwbouw zwembad Poelmeer Oegstgeest
8 september 2026

Project
Datum

1 Aanleiding en doel
De gemeente Oegstgeest ontwikkelt plannen voor de vervangende nieuwbouw van zwembad Poelmeer.
In een eerder haalbaarheidsonderzoek zijn hiervoor vier scenario’s uitgewerkt. De gemeenteraad heeft
eind december 2025 het besluit genomen om scenario 3, scenario 3+ en scenario 4 verder uit te laten
werken. De beoogde locatie is de huidige parkeerplaats van zwembad Poelmeer.
Onderstaande tabel geeft een toelichting op de uitgewerkte scenario’s.
’ Bestaand Nieuwbouw
Zwembad
Poelmeer

Scenario 3 ’Scenario3+ ’ Scenario 4

Wedstrijdbad 27° - 28°C
Instructie/doelgroepen 32° - 34°C
Recreatiebad 32°-34°C
Verhuurbare ruimten
Recreatieve faciliteiten

- Sauna + stoombad

- Glijbaan

- Whirlpool

- Jetstreams

- Baby/peuterbad

- Springplank

- Horeca recreatiebad
Footprint gebouw m2
Oppervlakte gebouw m2 BVO
Inhoud gebouw m3

25x12,5
14x9

250 m2
Nee

Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
2.300
4.525
19.530

25x15,4
20x10

Optioneel

Ja
Nee
Nee
Nee
Nee
Nee
Nee

2.260
3.170
14.680

25x15,4
20x10

Optioneel

Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Nee
Nee
2.530
3.480
15.770

25x15,4
20x10
250 m2

Optioneel

Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
3.168
4.330
21.420

Toevoeging van de commerciéle functies fysio, fitness, kinderopvang en zorg, samen afgerond 1.300 m2

BVO, is niet opgenomen in bovenstaande tabel omdat hierover nog bestuurlijke besluitvorming plaats

moet vinden. In de verkenning naar de ruimtelijke inpassing zijn deze meters wel meegenomen.

De gemeenteraad heeft gevraagd een verkenning uit te voeren naar de (on)mogelijkheden van inpassing

van deze scenario's op de beoogde locatie. In deze verkenning worden de context van het gebied, de

randvoorwaarden van de gemeente en de ambities van de gemeente en het zwembad uiteengezet. De

scenario's worden vervolgens per ruimtelijk aspect naast elkaar gezet in de afwegingstabel in hoofdstuk 5.

Op basis daarvan volgt in hoofdstuk 6 de conclusie en het advies over de scenariokeuze.
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2 Huidige situatie
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Zwembad Poelmeer ligt aan de Lange Voort in Oegstgeest en maakt onderdeel uit van een gebied met
meerdere maatschappelijke functies, zoals voetbalvereniging ASC en scouting Shawano's. In deze notitie
wordt met het gebied het geheel van deze maatschappelijke functies bedoeld; met het terrein wordt het
perceel van zwembad Poelmeer bedoeld.

Het huidige zwembad heeft een ligweide en een terras aan de buitenzijde, een bergruimte in de
noordoosthoek van circa 200 m2 en een parkeerterrein aan de entreezijde. Direct naast het zwembad staat
een transformatorstation. Deze trafo is een voorziening voor een groter gebied dan alleen het zwembad; de
trafo moet te allen tijde bereikbaar blijven.

Tegenover het bestaande zwembad ligt een woonwijk. Het terrein grenst aan de hoofdgroenstructuur en
wordt omringd door water dat onderdeel uitmaakt van een grotere waterstructuur. Het terrein is
grondwatergevoelig, wat consequenties heeft voor bodem- en grondwateronderzoek. De footprint van het
huidige zwembad bedraagt 2.300 m2.

Planologisch kader en vergunningroute
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Bron: Omgevingsloket, Regels op de kaart (omgevingswet.overheid.nl)
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Voor het gebied geldt het bestemmingsplan Poelgeest, dat sinds 1 januari 2024 onderdeel is van het
tijdelijke omgevingsplan onder de Omgevingswet; de inhoudelijke regels blijven ongewijzigd van kracht.
Op het perceel van het bestaande zwembad geldt de enkelbestemming Recreatie met functieaanduiding
zwembad, de dubbelbestemming Waarde - Archeologie 3 en een maatvoering van maximaal 9 m
bouwhoogte en 8 m goothoogte.

De nieuwbouw is echter niet op dit perceel voorzien, maar op het huidige parkeerterrein. Daar geldt een
verkeersbestemming, waarbinnen een zwembad niet is toegestaan. Een reguliere omgevingsvergunning
volstaat in dat geval niet en is een buitenplanse omgevingsplanactiviteit (BOPA) nodig. Een BOPA kent een
langere doorlooptijd en een participatievereiste; beide dienen in de projectplanning te worden opgenomen.

3 Uitgangspunten en randvoorwaarden voor zorgvuldige inpassing
De gemeente heeft diverse thema's met randvoorwaarden meegegeven voor een zorgvuldige ruimtelijke
inpassing van de nieuwbouw op het terrein. Het betreft randvoorwaarden van de gemeente; waar deze
voortvloeien uit vastgelegd beleid, zoals de parkeernormen in het omgevingsplan, is dat vermeld. Onderstaande
tabel geeft de randvoorwaarden per thema weer.

De onderstaande kaart geeft een globale ruimtelijke vertaling van de belangrijkste uitgangspunten uit
bovenstaande tabel. Het zoekgebied ligt op de huidige parkeerplaats van Poelmeer, omrand door de
hoofdgroenstructuur en water. Het zoekgebied loopt over de huidige toegangsweg naar ASC en scouting
heen; deze weg kan daarmee niet ongewijzigd blijven liggen. In de scenario's is daarom een alternatieve
ontsluiting opgenomen. De hoofdwegenstructuur en de autopassage laten zien hoe het zwembad wordt
ontsloten via de rotonde Lange Voort en Abtspoelweg.
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Randvoorwaarden

Groen en water Hoofdgroen- en waterstructuur behouden en waar mogelijk
versterken. De gemeente wenst de watergang aan de
noordzijde te behouden vanwege bodemkwaliteit en
waterbergingscapaciteit. Verplaatsen is niet uitgesloten, maar
niet gewenst; oplossingen worden hierop afgestemd.

Bebouwing en omgeving Voldoende afstand tot bestaande bebouwing in verband met
privacy en bezonning. Geluidsuitstraling richting de woonwijk
beperken. De bouwhoogte wordt in de vergunningprocedure
vastgelegd en is daarmee geen vaste randvoorwaarde vooraf.

Bereikbaarheid en parkeren Bereikbaarheid van nieuwe en bestaande functies geborgd,
ook tijdens de bouw. Parkeren op eigen terrein conform de
parkeernormen uit het omgevingsplan; een herziening van
deze normen is in voorbereiding. Toegangsweg en ontsluiting
van ASC, scouting en onderhoud blijven geborgd.

Entree gebouw Entree duidelijk herkenbaar en veilig bereikbaar. Kruising met
doorgaand verkeer van ASC en scouting veilig vormgeven.

Nutsvoorziening en techniek Nutsvoorzieningen behouden en trafo te allen tijde bereikbaar,
ook in de bouwfase. Elektriciteitsaansluiting geborgd voor all-
electric; capaciteit afstemmen met de netbeheerder in verband
met netcongestie.

Milieu: bodem, grondwater en geluid Grondwater- en bodemkwaliteit geborgd op deze
grondwatergevoelige locatie; bodem- en grondwateronderzoek
tijdig plannen. Activiteitgeluid binnen de normen.

Bouwfase Het bestaande bad blijft operationeel tijdens de nieuwbouw.
Tijdelijke entree, inrichting van de bouwplaats en aan- en
afvoerroute inzichtelijk maken.

Architectuur, duurzaamheid, beleid Duurzaamheid verankeren in vormgeving en materiaalgebruik.
Toetsing aan de gemeentelijke beleidsstukken bij het opstellen
van de Nota van Uitgangspunten. Architectuur toetsen aan de
welstandsnota van de gemeente.

4 Ruimtelijke inpassing per scenario
Op basis van het voorgaande is een indicatieve invulling opgesteld van een verantwoorde ruimtelijke
inpassing van de scenario's. Onderstaande afbeeldingen tonen de tijdelijke situatie: de situatie tijdens de
bouw, waarbij het bestaande zwembad operationeel blijft.
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Scenario 4 Tijdelijke situatie

Ontsluiting: te onderzoeken alternatief. In beide scenario's is de ontsluiting van ASC en scouting
opgenomen via een alternatieve weg over het terrein. Daarnaast is een directe aansluiting van ASC op de
Abtspoelweg als alternatief benoemd. Verkeerskundig is die aansluiting een uitdaging, onder meer door
kruisend fietsverkeer en het omrijden van verkeer via de rotonde, en daarmee niet zonder risico. De optie
is niet onmogelijk; vergelijkbare aansluitingen komen elders in Nederland voor. Als bestuurlijk de voorkeur
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uitgaat naar het vermijden van verkeer over het terrein, kan deze aansluiting nader worden onderzocht,
inclusief een verkeerskundige risicobeoordeling.

Afwegingstabel: scenario's per ruimtelijk aspect
Onderstaande afwegingstabel zet de scenario's per ruimtelijk aspect feitelijk naast elkaar. De tabel geeft
weer wat elk scenario betekent voor de inpassing op het terrein; de conclusie volgt in hoofdstuk 6.

Ruimtelijk aspect Scenario 3 en 3+

Circa 3.200 tot 3.400 m2 BVO,
met wedstrijd- en instructiebad en

Programmaomvang

voor 3+ een baby/peuterbad en
recreatieve faciliteiten.

Bouwvolume en massa Circa 14.700 tot 15.800 m3.

Ruimtebeslag op de kavel Footprint circa 2.260 tot 2.530 m2.

Effect op groen, ligweide en

Toegangsroute naar alle
terras

parkeerplaatsen, inclusief die bij
de tijdelijke ingang, gaat in beide
scenario's ten koste van ligweide
en terras; door de kleinere
footprint blijft dit verlies beperkter.

Parkeren op eigen terrein In te passen binnen de
parkeerbalans op eigen terrein, na

sloop.
Ontsluiting en
bereikbaarheid

Afstand tot woningen,
privacy en bezonning

Ontsluiting via de parkeerzijde, en
over eigen terrein.

Ruimere afstand tot de woonwijk
mogelijk.

Bouwfase met behoud

c Bouwplaats naast het bestaande
operationeel bad

bad gedeeltelijk in te passen.

Hoofdwater- en

Watergang noordzijde blijft; marge
groenstructuur

tot de groenstructuur.

Flexibiliteit en

uitbreidbaarheid Uitbreiding met recreatie als latere

stap mogelijk.

Scenario 4

Circa 4.300 m2 BVO, inclusief een
extra recreatiezwemzaal van circa
1.150 m2 BVO.

Circa 21.400 m3.
Footprint circa 3.170 m2.

Toegangsroute naar alle
parkeerplaatsen, inclusief die bij
de tijdelijke ingang, gaat in beide
scenario's ten koste van ligweide
en terras; door de grotere footprint
is dit verlies groter.

Parkeerbalans staat onder grotere
druk, na sloop.

Inpassing leidt verkeer deels door
de woonwijk.

Dichter op de woonwijk;
bezonnings- en privacyonderzoek
weegt zwaarder.

Geen ruimte naast het
operationele bad voor bouwplaats
en routes.

Watergang noordzijde blijft;
grotere footprint laat weinig marge
tot groenstructuur.

Recreatie zit al in het gebouw;
minder uitbreidingsruimte.

6 Conclusie en advies scenariokeuze
Op basis van de vergelijking in hoofdstuk 5 wordt voor een zorgvuldige ruimtelijke inpassing geadviseerd te
kiezen voor scenario 3 of scenario 3+.

Scenario 3 en 3+ passen ruimer op het terrein. Met een footprint van circa 2.260 tot 2.530 m2 en een
bouwvolume van circa 14.700 tot 15.800 m3 blijft meer ruimte over voor groen, buitenruimte en parkeren op
eigen terrein. De ontsluiting kan aan de parkeerzijde blijven, buiten de woonwijk om. De afstand tot de
woningen aan de overzijde blijft ruimer, waardoor bezonning en privacy minder kritisch zijn. De bouwplaats is
naast het operationele bad in te passen, zodat het bestaande zwembad tijdens de nieuwbouw open kan
blijven. Uitbreiding met een recreatiefunctie blijft als latere stap mogelijk.
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Scenario 4 is op de beoogde locatie niet onmogelijk, maar kent zodanige nadelen dat het niet als
voorkeursscenario wordt geadviseerd. Vier punten zijn daarbij bepalend:

1. Verkeer en bereikbaarheid. De inpassing leidt bezoekersverkeer deels door de woonwijk. Vanuit
verkeersveiligheid en leefbaarheid is dat ongewenst.

2. Ruimtebeslag. Met een footprint van circa 2.690 m2 en een volume van circa 21.400 m3 legt het gebouw
fors meer beslag op het terrein, ten koste van ligweide, terras en groen. De parkeerbalans op eigen terrein
komt daarmee onder druk.

3. Afstand tot de woonwijk. Het gebouw komt dichter op de woningen te staan, waardoor bezonning en
privacy kritischer worden en aanvullend onderzoek zwaarder weegt.

4. Bouwfase. Naast het operationele bad blijft minder ruimte over voor de bouwplaats en de aan- en
afvoerroutes, wat de uitvoerbaarheid onder druk zet.

Het grotere programma van scenario 4 leidt bovendien tot een hogere investering en hogere structurele
exploitatielasten. Die afweging valt buiten deze inpassingsstudie en wordt gemaakt op basis van de
businesscase.

Deze notitie beschrijft uitsluitend de ruimtelijke inpassing. De uiteindelijke scenariokeuze is aan de
gemeenteraad en weegt naast de ruimtelijke inpassing ook financiéle en programmatische aspecten mee.
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