
    1 
 

 

 

Plan van aanpak ontwikkeling 

Klein Plaspoelpolder 

(ontwikkelstrategie) 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Status: vastgesteld in College van Burgemeester en Wethouders 

Gemeente Leidschendam Voorburg 

dd 21 april 2015 

 



    2 
 

 

Inhoud 
 

1 Samenvatting ................................................................................................................................... 3 

2 Inleiding, status en vraagstelling ..................................................................................................... 4 

3 Context ............................................................................................................................................ 5 

3.1 Beleidskader en context ..................................................................................................... 5 

3.2 De wereld is veranderd ....................................................................................................... 7 

4 Analyse Klein Plaspoelpolder .......................................................................................................... 8 

4.1 Participatie altijd ................................................................................................................. 8 

4.2 Deelgebieden en samenhang ............................................................................................. 8 

4.3 Eigenaren en de marktpartijen ......................................................................................... 13 

4.4 Markt ................................................................................................................................ 14 

5 Belangen en samenwerking .......................................................................................................... 16 

5.1 Bewoners, omwonenden en gebruikers ........................................................................... 16 

5.2 Eigenaren ontwikkellocaties ............................................................................................. 16 

5.3 Gemeente ......................................................................................................................... 16 

5.4 Spelregelkaart als samenkomst van belangen.................................................................. 17 

6 Plan van aanpak ............................................................................................................................. 18 

6.1 Locatie Noord .................................................................................................................... 19 

6.2 Entree-locatie .................................................................................................................... 21 

6.3 Locatie Zuid ....................................................................................................................... 23 

6.4 De her in te richten openbare ruimte ............................................................................... 25 

7 Tot slot ........................................................................................................................................... 26 

 

 



    3 
 

1 Samenvatting 
De ontwikkelvisie KPP is in januari door de 

gemeenteraad vastgesteld. De ontwikkelvisie 

ƎŜŜŦǘ ŀƴǘǿƻƻǊŘ ƻǇ ŘŜ ǾǊŀŀƎ ΨǿŀǘΩ ŜǊ ƛƴ Ytt ƳƻŜǘ 

komen. Deze notitie bevat het plan van aanpak 

ŘƛŜ ŀƴǘǿƻƻǊŘ ƎŜŜŦǘ ƻǇ ŘŜ ǾǊŀŀƎ ΨƘƻŜΩ Řŀǘ 

georganiseerd moet worden.  

De analyse van het plangebied leert dat: 

1. Er in KPP feitelijk vier ontwikkellocaties zijn 

die verschillen qua eigendom, aard en 

planinhoud en daarmee los van elkaar 

ontwikkeld kunnen worden. 

2. De samenhang die er is, is te waarborgen in afzonderlijke overeenkomsten. KPP biedt 

perspectieven om simpele, flexibele en effectieve afspraken per deellocatie te maken. 

3. IŜǘ ƭƛŎƘǘ ƻǇ ΨƎǊƻŜƴΩ ǎǘŀŀǘ ǾƻƭƎŜƴǎ Ře markt, het beleid, het planeconomisch beeld en de 

betrokken marktpartijen en dit dus de mogelijkheid biedt om de ontwikkeling ook per direct 

voort te zetten.  

4. Deelgebied Zuid (3) relatief complex is en deelgebieden 1, 2 en 4 relatief eenvoudig tot 

ontwikkeling gebracht kunnen worden. 

Het plan van aanpak is gebaseerd op 4 leidende principes: 

1. Kracht van de gebruikers en bewoners benutten: participatief 

2. Kansen pakken 

3. Ontvlechten (simpel en beheersbaar houden) 

4. Kritisch op gemeentelijke rol (regiegemeente, de nieuwe werkelijkheid, bewegingsruimte 

houden) 

 

Per deellocatie is een aanpak ontwikkeld, die past bij de specifieke kenmerken van deze locatie.  

Op zeer korte termijn kan worden gestart met de planvorming van de locatie Noord (Billiton e.o.). 

Hiervoor dient eerst een intentieovereenkomst met de eigenaren gesloten te worden.  

Voor de Entree-locatie (huidige Total tankstation) wordt een vrijblijvende marktconsultatie 

georganiseerd om de mogelijkheden van ontwikkeling te onderzoeken en antwoord te krijgen of en 

zo ja hoe hier de meest duurzame plek van Leidschendam-Voorburg ontwikkeld kan worden. Op 

basis hiervan wordt bekeken of de daadwerkelijke ontwikkeling ook direct ter hand genomen kan 

worden of dat dat op een later moment verstandiger is. 

De locatie Zuid is de meest complexe. Hier is de inspanning in 2015 erop gericht om het gebied vrij 

van gebruikers te krijgen (MEBIN, Avalex en gemeentewerf), duidelijkheid te verkrijgen over de 

oeververbinding en wordt het nodige feitenonderzoek gedaan (bodem en opstallen). 2e helft 2015 

kan de balans opgemaakt worden en bepaald worden of in 2016 inderdaad de planvorming voor 

deze locatie opgestart kan worden. 
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2 Inleiding, status en vraagstelling 
In oktober 2014 heeft het college van B&W de ontwikkelvisie op de Klein Plaspoelpolder (KPP) 

vastgesteld. De gemeenteraad heeft de visie in haar vergadering van 20 januari unaniem vastgesteld. 

De visie geeft in abstractie en essentie aan wat de ontwikkelrichting van het gebied moet zijn, 

volgens bewoners, eigenaren, belanghebbenden èn de gemeente. De visie kan rekenen op groot 

draagvlak bij eigenaren, bewoners, gebruikers en omwonenden. Grootste discussiepunt op dit 

moment in de oeververbinding 

Daarmee is de ontwikkeling zelf natuurlijk nog geen feit. De vraag die nog beantwoord moet worden, 

is op welke wijze ŘŜ ǾƛǎƛŜ Řŀƴ ŘŀŀŘǿŜǊƪŜƭƛƧƪ ǘƻǘ ǎǘŀƴŘ ƳƻŜǘ ƪƻƳŜƴΦ ²Ŝ ƴƻŜƳŜƴ Řŀǘ Ψhet plan van 

aanpakΩΦ Deze notitie bevat dit plan van aanpak. 

De gemeente is vanuit als 

publiekrechtelijke bevoegde partij èn als 

één van de eigenaren een belangrijke 

speler in het bepalen van het plan van 

aanpak. Meer dan de helft van de te 

ontwikkelen gronden is in eigendom van 

derden en daarom is draagvlak bij deze 

partijen voor het plan van aanpak van 

belang. Alhoewel de notitie zelf nog niet 

expliciet met marktpartijen is 

besproken, is de aanpak zelf al wel met 

hen besproken. Marktpartijen staan in 

achter de aanpak zoals geschetst.  

De ontwikkelvisie  Klein Plaspoelpolder  

Hoofdthema van de ontwikkelingsvisie is het realiseren van samenhang in de Klein Plaspoelpolder. Deze 
samenhang wordt verkregen door het bundelen en versterken van de aanwezige kwaliteiten binnen de Klein 
Plaspoelpolder. Kwaliteiten die met name aanwezig zijn in de bestaande groen- en waterstructuur. Het gebied wordt 
getransformeerd naar een woongebied met ódaar waar passendô werkfuncties. 
 
Door het bundelen van deze kwaliteiten met nieuwe routes door het gebied ontstaat een robuust raamwerk van 
openbare ruimte. Een raamwerk dat de basis legt voor een prettig toegankelijk verblijfsgebied en een verbeterde 
structuur binnen de Klein Plaspoelpolder.  
 
Binnen dit raamwerk ontstaan verschillende deelgebieden die gefaseerd tot ontwikkeling kunnen komen. Door de 
verbeterde structuur wordt het eenvoudiger om ruimtelijke spelregels op te stellen voor de verschillende 
deelgebieden en deze te ontwikkelen als de kans zich voordoet. 
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3 Context 
3.1 Beleidskader en context 

Voor de KPP zijn een aantal beleidskaders en elementen daaruit van belang. In de ontwikkelvisie 

ǿƻǊŘǘ ǾƻƻǊ ŘŜ Ytt ƛƴƎŜȊŜǘ ƻǇ ΨǿƻƴŜƴ ƳŜǘ ŘŀŀǊ ǿŀŀǊ ǇŀǎǎŜƴŘ ǿŜǊƪŜƴΩΦ 5ŀŀǊ ǿŀŀǊ ƛƴ ƻƴŘŜǊǎǘŀŀƴŘŜ 

beleidskadeǊǎ ΨǿƻƴŜƴΩ ǎǘŀŀǘΣ ǿƻǊŘǘ ƻƻƪ ΨǿƻƴŜƴ ƳŜǘ ŘŀŀǊ ǇŀǎǎŜƴŘ ǿŜǊƪŜƴΩ ōŜŘƻŜƭŘΦ  

Groene woonstad: In de toekomstvisie, het coalitieakkoord, de structuurvisie en woonvisie wordt 

ingezet op de versterking en benutting van de kwaliteiten van Leidschendam-Voorburg als groene 

woonstad. De KPP biedt een uitstekende kans om hieraan bij te dragen, hetgeen in de ontwikkelvisie 

ook zo benoemd is. 

Wonen: In het coalitieakkoord is opgenomen dat bij 

nieuwbouwprojecten de gemeente zich inspant voor een 

goede balans tussen sociale woningbouw en 

vrijesectorwoningen. Daarbij is er speciale aandacht voor 

het percentage van 30% sociale woningbouw in de 

gemeente.  

De woonvisie (2005) stuurt op woonmilieus. Daarbij zijn de 

mengvormen van wonen met bijpassend werken 

onderdeel van. De sociale structuurvisie vestigt de 

aandacht op passende voorzieningen en bijzondere 

woonbehoeften. 

Duurzaamheid: in het coalitieakkoord is duurzaamheid 

prominent genoemd als aandachtspunt bij bestaande en nieuwe woningbouw. 

KPP: in de structuurvisie (en het uitvoeringsprogramma) is KPP als transformatiegebied aangeduid en 

is KPP benoemd als kans om invulling te geven aan de woningbehoefte (άŜŜƴ ŀŀƴȊƛŜƴƭƛƧƪ ŘŜŜƭ Ǿŀƴ ƘŜǘ 

ƎŜǿŜƴǎǘŜ ǊǳƛƳǘŜƭƛƧƪ ǇǊƻƎǊŀƳƳŀ ǾƻƻǊ ǿƻƴŜƴΣ ƪŀƴ ƛƴ Ytt ƻǇƎŜǾŀƴƎŜƴ ǿƻǊŘŜƴέ). 

Overgoo: De huidige kantorenlocatie Overgoo is, net als Klein Plaspoelpolder, een monofunctioneel 

gebied met structurele leegstand van kantoren. Momenteel is er binnen Overgoo sprake van diverse 

initiatieven om tot (organische) herontwikkeling van het gebied te komen. Deze plannen bevinden 

zich nog in een verkennende fase. KPP is verder in de planvorming en kan (zie ook conclusie) sneller 

vaart maken met de vervolguitwerking dan Overgoo dat lijkt te kunnen. Op twee onderdelen is er 

een belangrijke relatie tussen Overgoo en KPP: 

¶ De oeververbinding: het beeld is dat een extra oeververbinding over de Vliet de 

ontwikkelpotentie van Overgoo zou kunnen versterken. Of dit zo is of niet, dient nader 

onderzocht te worden ƛƴ ƘŜǘ ƪŀŘŜǊ Ǿŀƴ ƘŜǘ ΨƎǊƻǘŜΩ ƻƴŘŜǊȊƻŜƪ ƴŀŀǊ ƻŜǾŜǊǾŜǊōƛƴŘƛƴƎ. 

¶ Programmatische relatie: zowel KPP als Overgoo mikken op een gemengd woon-werkgebied, 

waar bij KPP het ȊǿŀŀǊǘŜǇǳƴǘ ƳŜŜǊ ƻǇ ΨǿƻƴŜƴΣ ƳŜǘ ŘŀŀǊ ǿŀŀǊ ǇŀǎǎŜƴŘ ǿŜǊƪΩ ƘŜŜŦǘΣ ƛǎ Řŀǘ ƛƴ 

Overgoo wat meer in evenwicht is. 

 

Deze relatie vergt op dit punt continue afstemming en coördinatie. 

 

Bron: Uitvoeringsprogramma structuurvisie 
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Verkeer en bereikbaarheid: in de structuurvisie is opgenomen dat de bereikbaarheid voor KPP moet 

worden verbeterd en dat er onderzoek naar gedaan moet worden. Daaronder valt ook onderzoek 

naar de meerwaarde van een nieuwe oeververbinding in relatie tot KPP en Leidschendam-Centrum.  

 

In het Gemeentelijk Verkeers- en Vervoersplan (VVP) is opgenomen dat de mogelijkheden voor een 

Extra Oeververbinding ter hoogte van KPP wordt verkend. Voorop staat het lokale doel van de 

verbinding: ontlasten van andere verbindingen over de Vliet en een meerwaarde voor de 

ontwikkeling van KPP. 

 

Sturen via flexibele gemeente brede agenda in plaats van starre programmabenadering:  in 

december is de gemeenteraad per brief op de hoogte gesteld van het voornemen om via flexibele 

ƎŜƳŜŜƴǘŜōǊŜŘŜ ŀƎŜƴŘŀΩǎ ǘŜ ǎǘǳǊŜƴ ƻǇ ƻƴǘǿƛƪƪŜƭƛƴƎŜƴΦ Op deze wijze kan sneller en tijdig ingespeeld 

worden op kansen die zich voordoen om verder uitvoering te geven aan de structuurvisies (ruimtelijk 

Ŝƴ ǎƻŎƛŀŀƭ ŘƻƳŜƛƴύΦ  Ytt ƛǎ ȊƻΩƴ ƪŀƴǎΦ 

Rol van de gemeente: de gemeente in de regierol. Kaders stellen, faciliteren, kansen grijpen en 

initiatieven de ruimte geven (uitvoeringsprogramma structuurvisie). 

Grondbeleid / ontwikkelstrategie: De gemeente Leidschendam-Voorburg heeft in 2011 in haar 

grondbeleid duidelijke keuzen gemaakt over haar positie in gebiedsontwikkelingen in de gevallen dat 

ze wel of juist geen grondpositie heeft. Het beleid is als volgt: 

1. Gemeente Leidschendam-Voorburg voert een faciliterend grondbeleid;  

2. Daar waar de gemeente geen grondpositie heeft, wordt via een anterieure overeenkomst 

afspraken gemaakt met de grondeigenaren over bijvoorbeeld kaderstelling, programma en 

kostenverhaal. 

3. Daar waar ze wel een grondpositie heeft,  deelt ze niet risicodragend mee in een 

grondexploitatie en worden gronden ς met  in acht name van het risico-uitgangspunt - op 

een optimaal moment verkocht als te ontwikkelen gronden. 

Er worden in de nota uitzonderingsgevallen genoemd, maar die lijken niet van toepassing op KPP. 

Coalitieakkoord: In het (nieuwe) coalitieakkoord is er ten aanzien van KPP of beleidsthema´s relevant 

voor KPP niets specifieks opgenomen, anders dan het voortzetten van de ingeslagen weg. 
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3.2 De wereld is veranderd 

Tegelijk is het van belang naar buiten te blijven kijken en te beseffen dat de wereld niet stil staat en 

dat de context waar het beleid uit 2011 op gebaseerd is, fundamenteel veranderd is. Al vanaf 2007 is 

de kantorenmarkt in Nederland dramatisch ingezakt zonder enig teken van herstel en vanaf 2011 tot 

begin dit jaar, lag de ς voor KPP meest belangrijke ς woningbouwmarkt nagenoeg stil als gevolg van 

de kredietcrisis, het consumentenvertrouwen en de fiscale en wettelijke ingrepen op de 

hypotheekmarkt. De impact voor de ruimtelijke ontwikkeling is immens geweest. De tijd dat 

ƎŜƳŜŜƴǘŜ ƪŀŘŜǊǎ ƪŀƴ ǎǘŜƭƭŜƴ Ŝƴ Řŀǘ ŘŜ ƳŀǊƪǘ ƘŜǘ ŘŀŀǊōƛƴƴŜƴ ǿŜƭ ƻǇǇŀƪǘ Ŝƴ ŀƭƭŜ ǊƛǎƛŎƻΩǎ ƴŜŜƳǘΣ ƛǎ een 

zeldzaamheid geworden. 

Toch lijkt er in 2014 sprake van herstel van de markt. Er is weer lichte economische groei, de 

huizenverkopen stijgen snel en het consumentenvertrouwen neemt (blijkbaar) ook toe. De markt in 

Leidschendam-Voorburg, de prognoses en de geluiden van ontwikkelaars hierover geven eenzelfde 

beeld. Daarover in de volgende paragraaf meer. Maar voorzichtigheid en alertheid blijft geboden. De 

markt is in het recente verleden snel verslechterd en dat kan zomaar weer gebeuren.  

Deskundigen zijn het ook oneens over de waarde die we aan deze ontwikkelingen moeten stellen. 

9ƴƪŜƭŜƴ ƎŜƭƻǾŜƴ Řŀǘ ŘŜ ΨƻǳŘŜΩ tijden weer zullen herleven en dat de crisis ook echt tijdelijk was. De 

meest gehoorde lezing is toch een waarschuwing voor teveel optimisme. De positieve 

ontwikkelingen van dit jaar lijken vooral voort te komen uit een stuwmeer van (woon)wensen bij de 

consument, dat de laatste 4 tot 5 jaar is opgebouwd en dat nu loskomt. Als dat echt het geval is, dan 

zal de huidige opleving inderdaad tijdelijk zijn. De recente waarschuwingen van het IMF steunen deze 

visie.  

Uiteindelijk komt het erop neer dat het enige dat we zeker weten, is dat we het niets echt zeker 

weten. 

De ontwikkeling van de Klein Plaspoelpolder heeft plaats in bovenstaande wereld van onzekerheden 

en zekerheden. Meer dan genoeg reden om tijdig en met voldoende aandacht goed na te denken 

over het plan van aanpak, de positie van de gemeente hierin en met de betrokken eigenaren grondig 

te overleggen wat hun visies en ideeën zijn en antwoord te vinden op de vraag op welke wijze 

Plaspoelpolder tot ontwikkeling gebracht moet worden. 

De eerder genoemde raadsbrief over agendasturing in plaats van (starre) programmasturing speelt 

ook in op deze nieuwe realiteit. 
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4 Analyse Klein Plaspoelpolder 
Om tot een goede aanpak te komen, is een nadere analyse gedaan ten aanzien van: 

- Deelgebieden en samenhang 

- Eigenaren en de marktpartijen 

- De markt en gemeentelijke programmering 

Maar een succesfactor voor het vervolg van KPP, die zich in het verleden bewezen heeft, is de wijze 

van participatie.  

4.1 Participatie altijd 

De ontwikkelvisie kan op brede steun rekenen van de bewoners, belanghebbenden, eigenaren en 

politiek. Het huidige draagvlak en vertrouwen biedt een grote kans om de uitwerking ook 

participatief en succesvol vorm te geven en zo maximale kwaliteit te waarborgen. Uitgangspunt bij 

het plan van aanpak is dan ook: maximaal participatief vervolg, ongeacht of de marktpartijen, 

overheid of een andere organisatie het voortouw neemt. Per deelgebied wordt hier verder invulling 

aan gegeven, op een wijze die bij dat deelgebied en de aanpak past. 

Participatie: altijd! 

4.2 Deelgebieden en samenhang  

Er zijn feitelijk vier grote(re) ontwikkelvlekken:  

1. Locatie Noord (Billiton en omgeving) 

2. Entree-locatie (huidige Total) 

3. Locatie Zuid (Damsigt, Avalex, MEBIN, Gemeentewerf, Landal) 

4. De her in te richten openbare ruimte binnen KPP maar buiten deze drie ontwikkelgebieden, 

zoals de dwarsassen, waterstructuur, ontsluiting, et cetera, en eventuele bovenwijkse 

voorzieningen 
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De samenhang tussen deze gebieden zoals benoemd in de ontwikkelvisie wordt gevormd door de 

ǾƻƭƎŜƴŘŜ ǘƘŜƳŀΩǎΥ 

- Locatie en uitvoering van de groen-, water-, en langzaam verkeerstructuur 

- Uitvoering openbare ruimte 

- Programmatische samenhang 

- Mogelijk fasering 

- Et cetera 

De samenhang wordt geborgd via de afspraken die met de verschillende eigenaren gemaakt moeten 

worden. Het plan van aanpak (hoofdstuk 4) voorziet in die doelstelling. De definitieve demarcatie van 

de deelgebieden dient nog exact bepaald te worden. Ook zou het kunnen dat deelgebied 3 nog nader 

opgesplitst moet worden.  

Ad 1. Locatie Noord 

Het betreft de locatie van het Billiton gebouw (eigenaar MERIN) en de strip braakliggende grond 

achter het Libanon-tribunaal van de RVOB (het Rijk). De gemeente heeft geen grondeigendom, 

anders dan de Dokter van Zeelandstraat, die als verbinding in het gebied terug moet komen (al dan 

niet op dezelfde plek). 

De locatie is fysiek direct beschikbaar en ook beide grondeigenaren (RVOB en MERIN) willen graag 

beginnen. De ontwikkeling hangt niet af van ontwikkelingen in de omgeving en kan per direct 

starten. Wel is het sterk aan te raden de ontwikkeling van beide percelen integraal te organiseren om 

tot het beste plan te komen en om een efficiënt proces te kunnen organiseren (één 

planvormingsproces, één participatieproces, één set aan contractuele afspraken, één 

bestemmingsplanprocedure, et cetera). Beide eigenaren (RVOB en MERIN) onderstrepen dit belang. 

De locatie Noord ligt naast het ontwikkelgebied 

Damcentrum. Met Damcentrum zijn afspraken gemaakt 

over uitstel van een klein deel van uitvoering van het 

plan, om synergiemogelijkheden tussen de ontwikkeling 

van beide plannen mogelijk te maken. Dit uitstel biedt 

ook andere voordelen voor het project Damcentrum. 

Het betreft het wit gestippelde gedeelte in nevenstaand 

kaartje. 
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Ad 2. Entree-locatie (huidig Total benzinestation) 

De Entree-locatie is vanaf 1 januari 2016 op elk gewenst 

moment beschikbaar (huursituatie TOTAL 

benzinestation). Deze centraal gelegen locatie vormt de 

hoofdentree tot het gebied en is in de ontwikkelvisie 

benoemd als één van drie accentlocaties. Deze locatie 

bieden vanwege hun strategische ligging extra 

mogelijkheden en vergen extra aandacht. 
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Ad 3. Locatie Zuid 

De locatie Zuid is de grootste en minst eenvoudige. De locatie heeft een aantal bijzondere 

kenmerken. Ten eerste zijn er drie verschillende eigenaren, waarvan de gemeente er één is. Syntrus 

Achmea en Damsigt Development BV zijn de twee private eigenaren (van respectievelijk de Landal en 

Damsigt kantoorgebouwen). De eigendommen zijn zo verdeeld dat een zo gezamenlijke mogelijke 

ontwikkeling van de locatie aan te bevelen is, om te komen tot een optimaal plan. 

De actieve gebruikers in het gebied huren de grond van de gemeente: Avalex, MEBIN en de 

gemeentewerf. De gronden kunnen in principe tijdig beschikbaar zijn, maar dat gaat niet vanzelf en 

er is onderlinge afhankelijkheid. Dit wordt gericht en gecoördineerd aangepakt. 

MEBIN: 

- MEBIN huurt de grond van de gemeente.  

- Het huurcontract loopt op 1 april 2017 af. De gemeente blijft zich onverminderd inspannen 

voor het zoeken naar een alternatieve locatie. Indien dat niet lukt en overleg over de 

mogelijkheid van (tijdelijke) verlenging geeft aan dat ook dit niet tot de mogelijkheden hoort, 

dient MEBIN de locatie te verlaten vóór 1 april 2017. 

Avalex: 

- Zoeken naar een nieuwe locatie heeft plaats in de context van de gesprekken met 

Voorschoten en Wassenaar over een mogelijke samenwerking. 

- Avalex is als huurder in beginsel verantwoordelijkheid voor een nieuwe locatie, maar de 

gemeente is als mede-eigenaar van Avalex natuurlijk wel bijzonder gebaat bij een goede 

oplossing en neemt haar verantwoordelijkheid in deze. 

- Het huurcontract is per jaar opzegbaar. 

Gemeentewerf: 

- De gemeentewerf wordt nu al steeds minder gebruikt. Een aantal functies wordt al in maart 

uitgeplaatst (binnenopslag). Voor de buitenopslag is een locatie elders in de gemeente op 

het oog, maar hiervoor moet eerst een planologische procedure doorlopen worden. 

 

Een factor van grote invloed is de nieuwe oeververbinding over De Vliet. Een van de locaties waar 

deze zou kunnen komen, is dit deelgebied 3. Afhankelijk van de capaciteit (en dus afmeting) en de 

ligging en aansluiting zal deze oeververbinding van invloed zijn op de ontwikkelmogelijkheden in dit 

gebied. Duidelijkheid over deze oeververbinding is dus van belang. Het ingezette onderzoek naar de 

oeververbinding zal deze duidelijkheid in 2015 moeten verschaffen 
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Ad 4. Her in te richten openbare ruimte KPP en bovenwijks 

Er is een aantal beoogde investeringen in het gebied die niet direct exclusief aan één van drie 

ontwikkellocaties toe te rekenen is, maar wel onderdeel van de visie zijn om het gebied als geheel 

ŜŜƴ ΨōƻƻǎǘΩ ǘŜ ƎŜǾŜƴΦ IŜǘ ōŜǘǊŜŦǘ ƳŜǘ ƴŀƳŜ ƛƴǾŜǎǘŜǊƛƴƎŜƴ ƛƴ ŘŜ ƻǇŜƴōŀǊŜ ǊǳƛƳǘŜΣ Ȋƻŀƭǎ de groen- en 

waterstructuur en verbeteringen langs de Vliet. De dekking voor deze investeringen moet worden 

gevonden via het kostenverhaal (WRO ς grondexploitatiewet) en dus ten laste van de drie 

ontwikkelgebieden worden gebracht.  

De omvang en exacte demarcatie van dit gebied moet nog nader vastgesteld worden. Onderstaande 

begrenzing is indicatief. 
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4.3 Eigenaren en de marktpartijen 

De beoogde ontwikkellocaties zijn 

in handen van een beperkt aantal 

professionele partijen, waaronder 

de gemeente. In sommige gevallen 

hebben eigenaren al afspraken 

gemaakt met eigen ontwikkelaars 

en in andere gevallen zijn de 

eigenaren zelf ontwikkelende 

partijen. 

 

Deellocatie Noord 
Verhouding 

grondeigendom 

100% 

1. Billiton 
kantoorgebouw 

MERIN is eigenaar. Heeft principe afspraak met 
Schouten en Bouwfonds voor risicodragende 
ontwikkeling. Wil graag snel starten. 

77% 

2. Strip achter 
tribunaal 

RVOB is eigenaar. Wil braakliggende strip 
verkopen voor beste prijs. 17% 

3. Openbare Ruimte 
(Dr v Zeelandstraat) 

Gemeente is eigenaar. 
6% 

Deellocatie Zuid 100% 

3.  Damsigt 
kantoorgebouw 

Damsigt Development BV is eigenaar. Groot 
concern. Professionele en ervaren ontwikkelaar. 
Zij deelt de analyse over deelgebied Zuid (vorige 
hoofdstuk), wil snel beginnen, vraagt snel 
duidelijkheid over de oeververbinding en vind de 
verbinding niet nodig en zal zich in dat proces 
laten horen. 

30% 

4. Landal 
kantoorgebouw 

Syntrus Achmea is eigenaar. Zij heeft aangegeven 
dat veel afhangt van de huurder (Landal) en of 
die haar huurcontract verlengt (duidelijkheid 
zomer 2015). Indien Landal de huur verlengt, is er 
voor Syntrus geen reden om te herontwikkelen. 
Indien Landal niet verlengt, kan herontwikkeling 
tot de mogelijkheden behoren. 

21% 

5. MEBIN, Avalex  
Gemeentewerf en 
infra. 

Gemeente is eigenaar. Thans grondverhuur aan 
MEBIN, Avalex en gemeentewerf. Gronden zijn in 
principe vanaf 1 april 2017 beschikbaar. 

49% 

Deellocatie Total 100% 

5. Total-benzine 
station en infra 

Gemeente is eigenaar. Thans verhuurd aan Total 
benzine station tot eind 2015. Beschikbaarheid is 
geborgd. 

100% 
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4.4 Markt 

De markt 

De woningmarkt in de regio Haaglanden en de gemeente Leidschendam-Voorburg in het bijzonder 

lijkt wat minder ongunstig ten opzichte van de rest van Haaglanden (zie onderstaande statistieken ς 

bron: woningmarktcijfers.nl). De kwaliteiten van de gemeente als woonstad lijken daar de meest 

voor de hand liggende reden voor te zijn. Het CPB spreekt van een woningbouwbehoefte voor de 

gemeente tot 2040 uit van 3300 woningen. De verwachtte demografische groeit geeft eenzelfde 

beeld van groei.  

De twee eigenaren in het gebied zeggen snel te willen beginnen: de eigenaar van Damsigt en de 

eigenaar van Billiton. Ze staan achter de visie voor grondgebonden woningbouw en ς naar eigen 

zeggen - zouden zij snel willen beginnen met de planuitwerking en verkoop omdat de markt er is. 

Aan de andere kant is voor deze partijen van groot belang de gemeente snel te bewegen tot een 

bestemmingsplan te komen, zodat ze daarna hun beste moment voor ontwikkeling kunnen kiezen. 

Partijen hebben ook andere belangen (bv in Leidschendam-Voorburg) die voor hen meewegen. Het is 

zaak in de afspraken die gemaakt moeten worden met deze partijen zoveel als mogelijk te borgen dat 

er daadwerkelijk ontwikkeld wordt en dat het hen er niet omgaat om positie te borgen. 

Maar zoals ook in parŀƎǊŀŀŦ оΦо όΨŘŜ ǿŜǊŜƭŘ ǾŜǊŀƴŘŜǊŘΩύ ƛǎ ƻǇƎŜƴƻƳŜƴΣ ƛǎ ƘŜǘ ƭŀǎǘƛƎ ƘƛŜǊ ŎƻƴŎƭǳǎƛŜǎ 

aan te verbinden, anders dan dat er voldoende grond is om een vervolgfase in te gaan. Een 

vervolgfase waarin juist ingespeeld wordt op het omgaan met kansen en bedreigingen die nu nog 

niet voorzien kunnen worden.  
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5 Belangen en samenwerking 
5.1 Bewoners, omwonenden en gebruikers 

De visie en de daarin gestelde ambitie om het gebied te transformeren is mede gevoed door 

bewoners en omwonenden van het gebied zelf. De wijze van samenwerking (participatie) is succesvol 

gebleken en dat wordt voortgezet. Via een (nieuwe) bezetting van de klankbordgroep krijgen 

belangen uit en rond het gebied nadrukkelijk een plek in de verdere ontwikkeling. 

De positie van gebruikers in het gebied die uitgeplaatst worden (werf (inclusief onderhuurders), 

MEBIN en Avalex) is anders. Voor hen is de toekomstige inrichting van het gebied minder relevant, 

maar is een nieuwe goede plek van belang. Zoals in hoofdstuk 3 ook is beschreven, heeft er met deze 

groep bilateraal overleg plaats om dat proces zo goed als mogelijk te organiseren. 

5.2 Eigenaren ontwikkellocaties 

De eigenaren van de (grotere) ontwikkellocaties (locaties 1, 2 en 3) hebben vooral een zakelijk belang 

bij de ontwikkeling. Zij hebben geïnvesteerd in het gebied en gaan dat nog verder doen. Van belang is 

te beseffen dat deze partijen (of ontwikkelaars die namens hen optreden) gebaat zijn bij kwaliteit 

van de ontwikkeling, maar dat na de bouw zij geen directe relatie met KPP hebben en hun belang dus 

op de kortere termijn ligt, dan die van de omwonenden, bewoners en van de gemeente. 

5.3 Gemeente 

Bij het formuleren van de gemeentelijke ontwikkelstrategie en de afspraken die de gemeente moet 

maken met de eigenaren van het gebied, is het van cruciaal belang om de belangen van de gemeente 

helder voor ogen te hebben. 

 Lange termijn belang kwaliteit van het gebied 

Publiekrechtelijk Verbeteren ruimtelijke 
samenhang LV 
Voorzien in woningbehoefte, 
economie en werkgelegenheid. 
Borgen van de openbare 
voorzieningen (nuts, verkeer, 
etc.)  
Χ 

Oplossen van problemen in en rond het 
gebied (verrommeling, leegstand, et cetera)  
Verder versterken van de kwaliteit van de 
Vliet 
KPP beter verbinden aan omliggende 
gebieden (langzaam verkeer)  
Faciliteren van een mogelijke oeververbinding 
Χ 

Privaatrechtelijk Marktconforme prijs voor haar ontwikkelgronden 

 

De genoemde marktomstandigheden en de onzekerheid ervan maken het dat ontwikkelingen en 

afspraken op een realistische en flexibele wijze georganiseerd worden door gebruik te maken van 

slimme procesafspraken die partijen in staat stelt om snel en adequaat te kunnen reageren op 

kansen en bedreigingen die zich voordoen. Ook in relatie tot Overgoo. 
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5.4 Spelregelkaart als samenkomst van belangen 

De belangen worden via de zogenaamde spelregelkaart geborgd. Hierin worden inhoudelijke 

(hoogte, karakter, aantallen, et cetera) en procesmatige afspraken gemaakt over de verdere 

ontwikkeling van de deellocaties. 

De spelregelkaart ook ruimte te geven om tot andere inzichten en oplossingen te komen, als daar 

aanleiding toe is. Zie ook het betoog uit paragraaf 1.2: de wereld verandert. Daarom wordt ook de 

term spelregelkaart gehanteerd, welke een meer dynamische en procesmatige betekenis heeft dan 

het traditionele ruimtelijke kader. De spelregelkaart is abstract daar waar het kan en concreet waar 

het moet. 

De spelregelkaart bestaat daarom uit twee componenten: 

 

1. Procesmatig:  

Hoe gaan we als drie partners (gemeente, marktpartijen, klankbordgroep) met elkaar om? 

Participatief altijd, overleg, streven naar maximale kwaliteit in plaats van voldoen aan alle 

regeltjes. 

Periodiek bestuurlijk overleg / stuurgroep per locatie 

 

2. Inhoudelijk: 

Daar waar nodig nadere concretisering van de ontwikkelvisie KPP 

Wat betekent de visie specifiek voor elk deelgebied? 

Algemene kaders over openbare ruimte en nutsvoorzieningen. 

DŜǿŜƴǎǘŜ ƻƴǘǿƛƪƪŜƭƛƴƎ Ǿŀƴǳƛǘ ŘŜƴƪŜƴ ƛƴ ΨǿƻƻƴƳƛƭƛŜǳǎΩ 

De spelregelkaart wordt per deelgebied (elk deelgebied heeft een verschillende aanpak) ontwikkeld 

en op een andere wijze ingezet. In het volgende hoofdstuk worden de concrete ontwikkelstrategieën 

(en daarmee inzet van de spelregelkaart) voorgesteld. 
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6 Plan van aanpak 
Het plan van aanpak is gebaseerd op 4 principes: 

1. Kracht van de gebruikers en bewoners: participatief 

2. Kansen pakken 

3. Ontvlechten (simpel en beheersbaar houden) 

4. Kritisch op gemeentelijke rol (regiegemeente, nieuwe werkelijkheid, bewegingsruimte houden) 

 

Deze aanpak leidt tot de beste kwaliteit (inhoudelijk en procesmatig) en biedt mogelijkheden om snel 

en effectief op onverwachte kansen en bedreigingen in te spelen. Voor het gemeentelijk eigendom is 

ƘŜǘ Ȋŀŀƪ ŜŜƴ ƳŀǊƪǘŎƻƴŦƻǊƳŜ ǇǊƛƧǎ ǘŜ ƪǊƛƧƎŜƴ ǘŜƎŜƴ ƳƛƴƛƳŀƭŜ ǊƛǎƛŎƻΩǎΦ Dat is ook het doel van Nota 

Grondbeleid van de gemeente Leidschendam-Voorburg. 

De analyse uit het vorige hoofdstuk leidt tot de volgende conclusies over KPP: 

1. Er zijn in KPP feitelijk vier ontwikkellocaties die verschillen qua eigendom, aard en planinhoud en 

daarmee los van elkaar ontwikkeld kunnen worden. 

2. De samenhang die er tussen de deelgebieden is, is te waarborgen in afzonderlijke 

overeenkomsten. KPP biedt perspectieven om simpele, flexibele en effectieve afspraken per 

deellocatie te maken. 

3. Deelgebied Zuid (3) is complex en deelgebieden 1, 2 en 4 zijn relatief eenduidig en snel tot 

ontwikkeling te brengen. 

4. IŜǘ ƭƛŎƘǘ ǎǘŀŀǘ ƻǇ ΨƎǊƻŜƴΩ ǾƻƭƎens de markt, het beleid, het planeconomisch beeld en de 

betrokken marktpartijen en dit biedt dus de mogelijkheid om de ontwikkeling ook per direct 

voort te zetten. 

Per locatie worden de volgende verschillende strategieën voorgesteld, die passen bij de specifieke 

kenmerken van dat gebied. 
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6.1 Locatie Noord 

Het betreft feitelijk een initiatief van derden die een stuk rond willen ontwikkelen (MERIN) danwel 

verkopen ten behoeve van ontwikkeling (RVOB). De gemeente heeft geen grondeigendom, anders 

dan de Dokter van Zeelandstraat, die als verbinding in het gebied terug moet komen (al dan niet op 

dezelfde plek). MERIN wil heel snel beginnen met de ontwikkeling (afspraken met Schouten en BPD 

(voormalig Bouwfonds)) en de RVOB is bereid de grond te verkopen.  

Van groot belang is dat het eerste deel van de verdere planvorming integraal voor de gehele 

deellocatie (grondeigendom van MERIN èn de RVOB) plaats heeft. Beide gebieden hebben ruimtelijk 

een grote samenhang. Ook het proces daarna zou zoveel als mogelijk (toets stedenbouwkundig plan, 

bestemmingsplan en anterieure overeenkomsten) als één proces georganiseerd moeten worden. Of 

het gelijkschakelen van dit gedeelte van het proces ook haalbaar is ς gegeven de verschillende 

situaties van de huidige eigenaren ς zal uit het vervolgoverleg met die partijen blijken.  

De samenhang moet tot uitdrukking komen in de spelregelkaart, het uiteindelijke plan en het 

participatieve proces. Een reguliere strategie bij ontwikkeling van gronden van derden 

(intentieovereenkomst Ą  anterieure overeenkomst Ą bestemmingsplan) is de meest voor de hand 

liggende strategie. 

Met partijen is reeds gesproken over de aanpak van het planproces voor deze locatie. Deze afspraken 

worden in een concept intentieovereenkomst met de eigenaar van Billiton en in een briefvorm met 

het Rijk vastgelegd. Ook het proceskostenverhaal (en daarmee de dekking voor de gemeentelijke 

inzet) is daarin geregeld. Nadat beide documenten ondertekend zijn, kan begonnen worden met het 

maken van de spelregelkaart. 

 

De volgende aanpak wordt voorgesteld: 

1. Afspraken maken met eigenaren: intentieovereenkomst (MERIN) en brief (RVOB): 

- Spelregels als inzet voor het planvormingsproces 

- Kostenverhaal: vergoeding gemeentelijke proceskosten, grondslag kostenverhaal 

bovenwijkse voorzieningen 

- Planning en organisatie 

2. Ontwikkeling van de spelregelkaart door de gemeente (participatief): 

- Billiton gedeelte: toetsingskader voor ontwikkeling door MERIN (of door hen aan te wijzen 

ontwikkelaar) 

- RVOB gedeelte: kader voor openbare verkoop van de grond 
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3. Vertaling in een stedenbouwkundig plan / bouwkader (participatief) door eigenaren / 

ontwikkelaars 

4. Sluiten van een anterieure overeenkomst: 

- Definitief kostenverhaal 

- Bestemmingsplanafspraken 

- Afspraken over ontwikkeling (woonmilieu, kader / plan, eisen, openbare ruimte en 

voorzieningen) 

- Overleg en organisatie 

5. Bestemmingsplanprocedure. Het ligt voor de hand om voor dit deelgebied (en de andere) aparte 

bestemmingsplanprocedures te doorlopen. Mogelijk kan deelgebied Noord en De Entreelocatie 

wel gecombineerd worden. 

6. Verkoop en bouw 
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6.2 Entree-locatie 

De locatie kan mogelijk ook snel ontwikkeld worden en 

is daartoe ook beschikbaar. Dit heeft financiële 

voordelen en is bovendien goed om de voortgang van 

het hele project zichtbaar te maken. 

Op dit gemeentelijk eigendom liggen geen 

ontwikkelrechten. Conform de Nota Grondbeleid is de 

primaire ontwikkelstrategie om een risicodragende 

partij (ontwikkelaar en / of belegger) te selecteren, die 

ǘŜƎŜƴ ƳƛƴƛƳŀƭŜ ǊƛǎƛŎƻΩǎΣ ƘŜǘ ƳŀȄƛƳŀƭŜ ǊŜǎǳƭǘŀŀǘ όǇǊƛƧǎ 

en kwaliteit) biedt.  

De locatie biedt twee grote kansen: 

1. Vernieuwing: introduceren van een nieuwe 

ontwikkelaar met nieuw ´bloed´ en nieuwe 

inzichten en ideeën. 

2.  Thema: onderzoeken of hier de meest duurzame 

plek van Leidschendam-Voorburg ontwikkeld kan 

worden. 

Dit draagt bij aan de agendering van het thema 

duurzaam bouwen in de gemeente Leidschendam-

Voorburg. 

Via een vrijblijvende marktconsultatie wordt 

geprobeerd antwoord te krijgen op de volgende drie vragen: 

1. Wat kan er met duurzaam bouwen op deze plek, wat is nodig? 

2. Wat is de invloed van de oeververbinding en met name de onzekerheid ervan voor deze plek? 

3. Is de plek groot genoeg om interessant te zijn? 

 

Afhankelijk van de resultaten van de marktconsultatie wordt bekeken of en hoe de ontwikkeling op 

deze locatie verder vormgegeven moet worden.  

 

 

Voorbeeld: Europese selectie ontwikkelaar 

voor De TorenValk in Laren. 

http://www.de-torenvalk.nl/ 

Resultaat: geselecteerde marktpartij met plan op 

schetsontwerp niveau en grondprijs. 

Ontwikkelaar van óbuitenô had beste aanbieding: 

prijs en kwaliteit. 

Verrassend plan uiteindelijk geselecteerd. 

Verkoop verloopt voorspoedig.  

 

http://www.de-torenvalk.nl/
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1. Opstellen concept ambitie- en procesdocument voor Entree-locatie: 

a. Uitwerking aanpak marktselectie 

b. Spelregels (deels) participatief opstellen (woonmilieu planinhoudelijk, programma, 

procesmatig) 

c. Organisatie 

2. Marktverkenning / marktconsultatie 

3. Besluitvorming direct vervolg van de ontwikkeling of op een later moment: 

 

Indien positief: 

4. Prekwalificatie 

5. Marktselectie en contractering 

6. Selecteren (participatief met omgeving?) en contracteren marktpartij (belegger of ontwikkelaar) 

7. Bestemmingsplan, planuitwerking en uitvoering 

 

Indien negatief: 

4. Vervolgonderzoek of wachten op deellocatie 3 (hangt af van resultaten marktconsultatie) 
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6.3 Locatie Zuid 

Dit is ingewikkeldste locatie omdat het meerdere eigenaren betreft, maar vooral vanwege de 

onzekerheid rondom de oeververbinding en de tijd die nodig is om de huidige gebruikers goed uit te 

plaatsen. 

 

De aanpak concentreert zich dan ook op: 

 1. Duidelijkheid verkrijgen over de oeververbinding in 2015 

 2. Vrijmaken van gebruikers (werf, AVALEX in 2015 en MEBIN uiterlijk 1/4 2017) 

 3. Feiten op orde (o.a. bodemonderzoek en opstalonderzoek (asbest)) 

4. Faciliteren van een tijdelijksheidsinitiatief 

Ook zal naar verwachting in 2015 meer duidelijkheid ontstaan over de toekomst van het Landal 

kantoorgebouw. 

Het is voorbarig en onnodig om voor dit deelgebied nu al uitspraken te doen over de beste 

ontwikkelstrategie / contractvorm. De oeververbinding is ook in dit opzicht zeer bepalend voor de 

aanpak van dit deelgebied. 
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Ad 4. Tijdelijkheid. 

De locatie waar nu de gemeentewerf is gevestigd, komt in de loop van het jaar vrij. De binnenopslag 

is reeds verhuisd en de nu leegstaande gebouwen zijn technisch gezien in prima staat. De 

buitenopslag willen we tijdelijk verplaatsen naar een plek iets verderop het terrein (een definitieve 

locatie is mogelijk eind van het jaar beschikbaar). Op deze wijze ontstaat een plek met twee in goede 

staat verkerend gebouwen en een grote open plek op een centrale plaats in Klein Plaspoelpolder.  

 

In de ontwikkelvisie Klein Plaspoelpolder is tijdelijkheid als kans benoemd. We willen kijken of er 

kansen zijn om op deze plek tijdelijk gebruik te faciliteren. Voorop staat dat het tijdelijke gebruik uit 

de maatschappij zelf moet komen. De gemeente faciliteert en moet de voorwaarden scheppen, 

hetgeen we ook doen. 

Het tijdelijke initiatief op deze plek moet één of meer van onderstaande doelen dienen: 

1. Nuttig gebruik van leegstaande gebouwen of braakliggende terreinen (tegengaan van 

kapitaalvernietiging) en tegelijk faciliteren van een behoefte aan ruimte van initiatieven van 

derden. 

2. Tegengaan van verdere verloedering en voorkomen van oneigenlijk gebruik of zelfs 

vandalisme 

3. KPP verder op de kaart zetten en interessanter te maken voor de markt 
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6.4 De her in te richten openbare ruimte 

Het betreft openbaar gebied dat opnieuw heringericht wordt ten bate van de totale ontwikkeling van 

de KPP, die niet in of in directe relatie met één van deelgebieden liggen. IŜǘ ōŜǘǊŜŦǘ ΨǊŜƎǳƭƛŜǊŜΩ 

planvorming en uitvoering van openbare ruimte. De gemeente is hiervoor opdrachtgevende partij. 

De planning hiervan dient nader uitgewerkt te worden, maar hangt af van logistieke en financiële 

elementen. 

De exacte omvang en afbakening van dit deelgebied staat nog niet vast. Onderzocht wordt welke 

afbakening en welke definitie de optimale grondslag geeft om tot een passend kostenverhaal te 

komen. Ook wordt nog onderzocht of er andere bovenwijkse investeringen zijn die (gedeeltelijk) via 

kostenverhaal aan KPP toegerekend moeten worden. Zodra dat gereed is (1e helft 2015), kan het 

juridisch instrumentarium voor de borging ervan ingezet worden. 




