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De vler deelgebleden™

1 Samenvatting

De ontwikkelvisie KPP isjanuari door de
gemeenteraad vastgestel®e ontwkkelvisie <
I3SSTFOH FyGg22NR 2L) RS ¢
komen. Deze notitie bevdttet plan van aanpak
RAS Iydg22NR 3ISSThH 20U
georganiseerd moet worden.

\""‘v s ;

De analyse van het plangebied ledadt:

1. Erin KPP feitelijkier ontwikkellocatieszijn
die verschillen quaeigendom, aaren
planinhoud en daarmetos van elkaar
ontwikkeldkunnenworden.

2. De samenhang die er iste waarborgerin afzonderlijke overeenkomsten. KPP biedt
perspectieven om simpele, flexibele en effectieve afspraken pellatatie te maken.

3.1 SG tAOKG 2L WaNEKE fetbelaidhdt planecandniisehdgeln dR
betrokken marktpartijeren dit dusde mogelijkheicbiedt om de ontwikkeling ook per direct
voort te zetten.

4. Deelgebied Zuid (3) relatief complaxan deelgebieden 1, 2 en 4 relatgfnhvoudigot
ontwikkeling gebracht kunnen worden.

Het plan van aanpak gebaseerd op 4 leidende principes:

Kracht van de gebruikers en bewonbenutten: participatief

Kansen pakken

Ontvlechten (simpel en beheersbdawuden)

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

PwnNPE

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

Op zeer korte termijn kan worden gestart met de plamaing van de locatie NoordB{llitone.o.).
Hiervoor dient eerst een intentieovereenkomst met de eigenaren gesloten te worden.

Voor de Entredocatie (huidige Total tankstationjordt eenvrijblijvendemarktconsultatie
georganiseerd om de mogelijkhedemvantwikkeling te onderzoeken en antwoord te krijgen of en
Zo ja hoe hier de meest duurzame plek van Leidscherdaarburg ontwikkeld kan worde®p

basis hiervan wordt bekeken of de daadwerkelijke ontwikkeling ook direct ter hand genomen kan
worden of datdat op een later moment verstandiger is.

De locatie Zuid is de meest complekier is de inspanning in 2015 erop gericht om het gebied vrij
van gebuikers te krijgen (MEBIN, Avales gemeentewerf), duidelijkheid te verkrijgen over de
oeververbinding envordt het nodige feitenonderzoek gedaan (bodem opstallen. 2 helft 2015

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

‘ﬁ;.{%
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2 Inleiding, status en vraagstelling

In oktober 2014 heet het college van B&Wle ontwikkelvisie op de Klein Plaspoelpold&PP)
vastgesteldDe gemeenteraad heeft de visie in haar vergadering van 20 januari unaniem vastgesteld.
De visie geeft in abstractie en essentie agat de ontwikkelrichting van het gebiemoet zijn,
volgens bewoners, eigenaren, belanghebbenden en de geme®wevisie kan rekenen op groot
draagvlak bij eigenaren, bewoners, gebruikers en omwonend&motste discussiepunt op dit
moment in de oeververbinding

Daarmee is de ontwikkeling zelatuurlijk nog geen feit. De vraag die nog beantwoord moet worden,
is opwelke wijzeRS @A AAS RIY RFEIFTROSN]StA2] Gadipaatiany R Y2 S
aanpalQleze notitie bevatlit plan van aanpak

De gemeente is vanuit ale
publiekrechtelijle bevoegde partij én als
€én van de eigenaren een belangrijk
speler in het bepalen vahet plan van
aanpak Meer dan de helftvan de te
ontwikkelen gronden is in eigendom va
derden en daarom is draagvlak bij dez
partijen voor het plan van aanpakan
belang.Alhoewel de notitie zelf nog niet
expliciet ~met  marktpartijen is
besproken, is de aanpak zelf al wel m
hen besproken. Marktpartijen staaim
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
getransforme er d naar een woongebied met &édaar waar passend

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.

Leidschendam-Voorburg



3 Context

3.1 Beleidskadeen context
Voor de KPP zijn een aantal beleidskaderglementen daaruit van belang. In de ontwikkelvisie

62NRI 022NI RS Ytt Ay3ISTSi 2L we2ySy YSiG REENI g |
beleidskadtlBE Wg 2y Sy Q Apl2lyiSy HSNRRIZANY LI aaSyR SNl Sy Q

Groene woonstadn de to&komstvisie, het coalitieakkoord, de structuurvisie en woonvisie wordt
ingezet op de versterking en benutting van de kwaliteiten van LeidscheMtamburg als groene
woonstad. De KPP biedt een uitstekende kans om hieraan bij te dragen, hetgeen in de eluisiekk
ook zo benoemd is.

Wonen: In het coalitieakkoord is opgenomen daﬁj b (Organische) Transformatiegebleden & functieveranderingen
B — Door verouderd woningbestand, een verouderde Inrichting van een

nieuwbouwprojectende gemeente zich inSpamoor €en e, socale factoran of veranderende marktomstandigheden

goede balans tussen socialewoningbouw en kanhet noodzakellk zijn om de bebouwing, de omgeving of het

vrijesectorwoningenDaarbij is erspeciale aandacht voor landschap een kwalltatieva Impuls te geven. Da ontwikkelingen zijn
. . . klainschallg en organisch,

het percentage van30% sciale woningbouw in de BIj dit type ontwikkelingen zullen aanpassingen van de stedenbouw-

gemeente kundige structuur, functiewljzigingen en aanvullende maatregelen

De woonvisie (2005) stuurt op woonmiliel@aarbij zijn de  veor berekbaarheid noodzakeljk zip.

mengvormen  van Wonen met bljp§§send _WerkE Strategle: Stimuleren van investeringen door derden (verleiden) &
onderdeel van. De sociale structuurvisie vestigt d verruiming van bestemmingplannen

aandacht op passende voorzieningen en bijzond( Rol gemeente: Ruimtelijke kaderstelling en faclliteren van (markt-)
woonbehoeften. Initiatieven

L . . . Bron: Uitvoeringsprogramma structuurvisie
Duurzaamheid: in het coalitieakkoord is duurzaamheid

prominent genoemd als aandachtspunt bij bestaande en nieuwe woningbouw.

KPPin de structuurvisie (en het uitvoeringsprogramma) is KPP als transformatiegebied aangeduid en
is KPP benoemd als kans om invgllie geven aan de woningbehoef@ SSy | I yT ASyf A 2]
3S4sSyaidsS NHAYGOStA2] LINBANI YYF @2)2N 62ySys 1IYy

Overgoo:De huidige kantorenlocatie Overgoo is, net als Klein Plaspoelpolder, een monofunctioneel
gebied met structurke 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 eenerkennendefase. KPP is verder in de planvorming en kano@keonclusie) sneller
vaart maken met de vervolguitwerking dan Overgoo lijat te kunnen Op twee onderdelen is er
eenbelangrijkerelatie tussen Overgoo en KPP:

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

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

R
Ay

onderzochtteworded y KSi&G {1 FRSNJ gy KSG WINRGSQ 2yRSNI

1 Programmatische relatieowel KPP als Overgoo mikken op een geydemoonwerkgebied,
waarbijKPP het ¢ I NIi SLJzy G YSSNJ 2L) Wg2ySys YSiG RIE I
Overgoo wat meer in evenwiclg

Deze relatie vergt op dit punt continue afstemming en coérdinatie.

‘ﬁ;.{%
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Verkeer en bereikbaarheith de structuurvisie is opgenomen dat de bereikbaatheor 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 Leidsch€edamm.

In het Gemeentelijk Verkeeren Vervoersplan WP)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 va flexibelegemeente brede agenda in plaats van starre programmabenadeiing:

december igle gemeenteraad per brief op de hoogte gesteld van het voornemen om via flexibele
I3SYSSYiSoNBRS | 3SyRI Q& QO SezewijzizkbB sheller ed tigingéspeald 1 St A y 3
worden op kansen die zich voordoen om verder uitvoering te geven aan de structuurvisies (ruimtelijk

Sy a20Allf R2YSAYyOLO® Yttt Aa 12Qy 1lyao

Rol van de gemeentde gemeente in de regierol. Kaders stellen, faciliteren, kansen grijpen en
initiatieven de ruimte geven (uitvoeringsprogramma structuurvisie).

Grondbeleid / ontwikkelstrategi®e gemeente Leidschendavoorburg heeft in 2011 in haar
grondbeleid duidelijke keuzen gemaakt over haar positie in gebiedsontwikkelingen in de gevallen dat
ze wd of juist geen grondpositie heeft. Het beleid is als volgt:

1. Gemeente LeidschendaWoorburg voert een faciliterend grondbeleid;

2. Daar waar de gemeente geen grondpositie heeft, wordt via een anterieure overeenkomst
afspraken gemaakt met de grondeigenaremolijvoorbeeld kaderstelling, programma en
kostenverhaal.

3. Daar waar ze wel een grondpositie heeft, deelt ze niet risicodragend mee in een
grondexploitatie en worden grondenmet in acht name van het risiagtgangspunt op
een optimaal moment verkoctdls 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 @pgpmen, anders dan het voortzetten van de ingeslagen weg.

Leidschendam-Voorburg



3.2 De wereld is veranderd

Tegelijkis 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, fundaneéneranderd is. Al vanaf 2007 is
de kantorenmarkt in Nederland dramatisch ingezatmder enig teken van hersteh vanaf 2011 tot
begin dit jaar, lag de voor KPP meest belangrijkavoningbouwmarkt nagenoeg stls gevolg van

de kredietcrisishet corsumentenvertrouweren de fiscale en wettelijke ingrepen op de
hypotheekmarkt De impact voor de ruimtelijke ontwikkeling is immens geweest. De tijd dat
3SYSSyi4dS {FRSNRBR (ly adSttSy Sy RFEG RS Yledd G KSi
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) oob&markt in
Leidschendanvoorburg, de prognoses en de giglen van ontwikkelaars hierover geven eenzelfde
beeld.Daarover in de volgende paragraaf mddaar voorzichtigheid ralertheid blijit geboden. De
markt is in het recente verleden snel verslechterd en dat kan zomaar weer gebeuren.

Deskundigen zijndt ook oneens over de waaeddie we aan dezentwikkelingenmoeten stellen.

9y 1St Sy 3St 2 difen wéet zilllerFhSrleven dizik G @risis 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. Aécldahet gevals, dan

zal de huidige oplevingderdaadtijdelijk zijn.De recente waarschuwingen van het IMF steunen deze
visie.

Uiteindelijk komt het erop neer ddtet enige dat we zeker weten, is dat we het siechtzeker

weten.

De ontwikkeling van de Klein Plaspoelpolder heeft plaats in bovenstaande wereld van onzekerheden
en zekerheden. Meer dan genoeg reden om tijdig en met voldoeaaelachtgoedna te denken

overhet plan van aanpalde positie van de gemeente hierin en met de betrokken eigenaren grondig
te overleggen wat hun visies en ideeén zijn en antwoord te vindesteopaag 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.

Leidschendam-Voorburg



4 Analyse Klein Plaspoelpolder

Omtot eengoedeaanpakte 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 heéftjze de
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 varte geveren zo maximale kwaliteit te waarbongeJitgangspunt bij

het plan van aanpais dan ook: maximaal participatief vervolg, ongeacht of de marktpartijen,
overheid of een andere organisatie het voortouw neemt. Per deelgebied wordt hier verdeimigvull
aan gegevenop een wijze die bij dat deelgebied en de aanpak.past

Participatie: altijd!

4.2 Deelgebieden en samenhang
Er zjn feitelijk vier grote(re) ontwikkelvlekken:

1. LocatieNoord (Billitonen omgeving)

2. Entreelocatie (huidige Total)

3. Locatie ZuigDamsigt, Avadx, MEBINGemeentewerfLandal

4. De her in te richten openbare ruimtannen KPP madmuiten deze drie ontwikkelgebieden
zoals de dwarsassen, waterstructuur, ontsluiting, et ceteraeventuele bovenwijkse
voorzieningen

De vier declgebleden™

Klein Plaspoelpolder

et

“rﬁ;c&fm“
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De samenhang tussadeze gebieden zoals benoemd in de ontwikkelvisie wordt gevormd door de
@2t A3SYRS GKSYI Qay

- Locatie en uitvoering van de groemvater-, en langzaam verkeerstructuur

- Uitvoering openbare ruimte

- Programmatische samenhang

- Mogelijk fasering

- Etcetera

Desamenhagwordt geborgdvia de afspraken die met de verschillende eigenaren gemaakt moeten
worden.Het plan van aanpathoofdstuk 4) voorziet in die doelstellingedefinitievedemarcatie van

de deelgebieden dient nogxactbepaald te wordenOok zou het kunnedat deelgebied 3 nog nader
opgesplitst moet worden.

Ad 1. Locatie Noord

Het betreft de locatie van het Bibn gebouw (eigenaar MERIN) en de strip braakliggeyndad
achter het Libanostribunaal van de RVOB (het Rijk). De gemeente heeft geen grondeigend
anders dan de Doktaran Zeelandstraadie als verbinding in het gebied terug moet komen (al dan
niet op dezelfde plek).

De locatie igysiekdirect beschikbaar en ook beide grondeigenaf@vOB en MERIN)llen graag
beginnen. De ontwikkeling hangtet af van ontwikkelingen in de omgeving leanper 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 efficiént proces te kunnen organiseren (één
planvormingspoces, één participatieproces, één set aan contractuele afspraken, één
bestemmingsplanprocedure, et ceter®eide eigenaren (RVOB en MERIN) onderstrepen dit belang.

De locatie Noord ligt naast het ontwikkelgebied
Damcentrum. Met Damcentrum zijn afsprakgemaakt
over uitstel van een klein deel van uitvoering van het
plan, om synergiemogelijkheden tussen de ontwikkeli
van beide plannen mogelijk te maken. Diistel biedt
ook andere voordelen voor het project Damcentrum.
Het betreft het wit gestippeldeegeelte in nevenstaand
kaartje.

Gemeente
Leidschendam-Voorburg



Ad 2 Entreéocatle(hUIdlq TOtabenZIneStatIODl binnen de Klein Plaspoelpolder. Locaties die ontwikkelaars

Accentlocaties
De nieuwe structuur creéert drie bijzondere accentlocaties

De Entredocatle IS Vanaf 1 Januarl 2016 Op elk geWenS in bouwhoogte, afwijkende kapconstructie of door een
momentbeschikbaar (huursituatie TOTAL
benzinestatiol. Deze centraal gelegetocatievormt de : Entree Klein Plzspoelpolder;

. .. . L. . Sijtwendeplantsoen;
hoofdentreetot het gebiedenisin de ontwikkelvisie . Waterbuffer.
benoemd al®én van drieaccentlocatie. Dezelocatie De locatie waar nu de benzinepomp staat is bijzonder

bleden VanWege hun StrategISChe Ilgglng extra Het is strategisch gelegen aan de hoofdentree tot de Klein
mogelijkheden emvergen extra aandacht

| ]

=]
— |

uitdagen om met bijzondere typologieén en hoekoplossingen
te komen. Dit kan bijvoorbeeld door een wverspringing

verhoogde plint waardoor er andere functies gehuisvest
kunnen worden. Het betreft de volgende locaties:

doordat het geheel ontsloten wordt door infrastructuur.

Plaspoelpolder. Om hinderlijke achterkanten te vermijden
dient hier goed te worden gekeken naar de inpassing van
een nieuwe functie. Het is een locatie waar kan worden
afgeweken van de strikte rooilijn langs de Qude Trambaan
en waar hogere bebouwing kan worden toegestaan.

vvdilersuucLiuur ""\>
Te handhaven bebouwing Qo o

™
o

Geen aaneengesloten gevelbeeld

Hoofdontsluiting

-
ik

Leidschendam-Voorburg
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Ad 3 Locatie Zuid

De locatie Zuids de grootste eminst eenvoudigeDe laatie heeft een aantal bijaodere

kenmerken. Ten eerste zijn er drie verschillende eigenaren, waarvan de gemeente erS3gnriss
Achmea erDamsigt Development Bijn de twee private eigenaren (van respectievelijk de Landal en
Damsigt kantoorgebouwene eigendomran zijn zo verdeeld dat eexo gezamenlijkanogelijke
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
gemeentewerfDe gonden kunnernin principetijdig beschikbaar zijn, maar dat gaat niet vanzelf en
er is onderlinge afhankelijkhei®it wordt gericht en gecodrdineerd aangepakt

MEBIN:

- MEBIN huurt de grond van de gemeente.

- Het huurcontract loopbp 1 april 2017 afDe gemente blijft zich onverminderd inspannen
voor het zoeka 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 verlater66r 1 april 2017.

Avalex:

- Zoeken naar een nieuwe locatie heeft plaats in de context van de gesprekken met
Voorschoten en Wassenaar owe#n mogelijkesamenwerking.

- Avalex isals huurderin beginselerantwoordelijkheid voor een nieuwe locatie, maar de
gemeente is als medeigenaar van Avalex natuurlijk wel bijzonder gebaat bij een goede
oplossingen neemt haar verantwoordelijkheid in deze

- Het huurcontract iper jaaropzegbaar.

Gemeentewerf:

- De gemeentewerf wordt nu al steeds minder gebrude¢n aantafuncties wordt al in maart
uitgeplaatst(binnenopslag)Voor de buitenopslag is een locatie elders in de gemeente op
het oog, maar hiervoor moet eerst een planolaiis procedure doorlopen worden.

Een factor van grote invliodd denieuwe oeververbindingver De VlietEen 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. Duidelkheid over deze oeververbinding is dus van belang. Het ingezette onderzoek naar de
oeververbinding zal deze duidelijkheid in 2015 moeten verschaffen

11
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Ad 4. Her in te richten openbare ruinlk®P en bovenwijks

Er is een aantal beoogde investeringen in hdiige die niet direcexclusief aa®én van drie

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

SSy WwWo22aiQ (S 3SOSyd | Si o0SUNBFTG YSldgrotnedS Ay @Sa
waterstruduur en verbeteringen langs de Vli€@e dekkng voor deze investeringen moabrden

gevonden via het kostenverha@ROc¢ grondexploitatiewet) en dus ten laste van de drie

ontwikkelgebieden worden gebracht.

De omvang en exacte demarcatie van dit gebiestmog nader vastgesteld worden. Onderstaande
begrenzing is indicatief.

De vier declgebleden™
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4.3 Eigenareren de marktpartijen

De beoogde ontwikkellocatiegijn

in handen van een beperkt aantd
professionele partijen waaronder
de gemeente In sommige gevallen
hebben eigenan al afspraken
gemaakt met eigen ontwikkelaars

en in andere gevallen zijn dg

eigenaren zelf  ontwikkelends

partijen.
Verhouding

Deellocatie Noord grondeigendom
100%

1. | Billiton MERIN is eigenaar. Heeft principe afspraak mg
kantoorgebouw Schouten en Bawvfonds voor risicodragende 77%

ontwikkeling.Wil graagsnel starten

2. | Strip achter RVOB is eigenaalil braakliggende strip
tribunaal verkopen voor beste prijs. 17%

3. | Openbare Ruimte | Gemeente is eigenaar 6%
(Dr v Zeelandstraat)

Deellocatie Zuid 100%

3. | Damsigt Damsigt Development BY eigenaar. Groot
kantoorgebouw concern. Professionele en ervaren ontwikkelaa|

Zij deelt de analyse over deelgebied Zfvidrige

hoofdstuk) wil snel beginnen, vraagt snel 30%
duidelijkheid over de oeververbinding @md de

verbinding niet nodig en zal zich in dat proces

laten horen

4. | Landal Syntris Achmea is eigenadfij heeft aangegever

kantoorgebouw dat veel afhangt van de huurder (Landal) en of
die haar huurcontract verlengt (duidelijkheid
zomer 2015)Indien Landal de huur verlengt, is ¢ 21%
voor Syntrus geen reden om te herontwikkelen
Indien Landal niet verlengtan herontwikkeling
tot de mogelijkheden behoren.

5. | MEBIN, Avalex Gemeente is eigenaar. Thagondverhuur aan
Gemeentewerf en | MEBINAvalexen gemeentewerf. Gronderijn in 49%
infra. principevanaf 1 april 2017 beschikbaar.

Deellocatie Total 100%

5. | Totatbenzine Gemeente is eigenaar. Thans verhdiaan Total
stationeninfra benzinestationtot eind 2015 Beschikbaarheid ig 100%

geborgd.

-

1
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4.4 Markt

De markt

De woningmarkt in de regio Haaglanden en de gemeente LeidsaheXdorburg in het bijzonder

lijkt wat minder ongunstigen opzichte van de rest van Haaglanden (zie onderstaande statistiecken
bron: woningmarktcijfers.nl)De kwaliteiten va de gemeente als woonstad lijken daar de meest
voor de hand liggende reden voor te ziftet CPB spreekt van een woningbouwbehoefte voor de
gemeente tot 2040 uit van 3300 woningen. De verwach#enografische groeit geeft eenlfde

beeld van groei.

Detwee eigenaren in het gebied zeggemnel te willen beginnen: de eigaar van Damsigt en de
eigenaar vamilliton. Ze staan achter de visie voor grondgebonden woningbougrexar eigen

zeggen zouden zij snel willen beginnen met de planuitwerking en verlaadat 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 kelgendamvoorburg) die voor hen meewegedet is
zaak in de afspraken die gemaakt moeten worden met deze padieeel als mogelijie borgen dat

er daadwerkelijk ontwikkeld wordt en dat hben erniet omgaat om positie te borgen.

Maar zoals ook inpara NI} ¥ o ®o 06 WRS GSNBfR OSNI YyRSNRQO Aa
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 bedreigingaun ribg

niet voorzien kunnen worden.

Frognose hushoudsnzonwikkeling Frognosa inwonzrsontwikkeling
40000 0000
3000 - —_— JE— —
-
3Jm
E0000
25000
- 40000 = —
2000
15000 aw_ —_—
100en [
A0 A1 ANZ AND A0 AnD A A 2K a2 il ] ans i) A am 35 240
Eenpersoonshuishoudens. | Meerpersoonshuishoudens | Totaal 0-Mjaar | 20-85jaar | »65j@ar | Total

22 Prognose huishoudensontwikkeling

2010 2011 2012 2015 2020 2025 2030 2035 2040

Eenpersoonshuishoudens 14.133 14.387 13.700 13.800 14.300 15.000 15700 16.100 16.400

Meerpersoonshuishoudens 20577 20.571 20.600 20.200 21.100 21.300 21.600 21.400 21.100

Totaal 34.710 34088 34.400 34600 35.400 36.300 37400 37.700 37.600
23. Prognose inwonersontwikkeling

2012 2013 215 2020 2025 2030 2035 2040

0 - 20 jaar 15.100 15.0&8 15.500 18.500 17.400 12.400 18.500 18.100

20 -85 jaar 42.000 41.037 41.800 42400 42,600 43.200 42.800 42.400

=65 jaar 14.200 15.563 15.700 168.400 17.800 18.200 10.800 10.900

Totaal 72.000 T2.588 72800 T5.300 77800 80.500 81.000 80400
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Prijsontwikkeling en transacties op kwartaalbasis

Prigontwikkealing per kwaraal Transacties op kwartaalbasis
= E ]
oo AN ;f i 2500
25000 i o~ 1500
40000 — # 1000
230000 \/ / 0
e —— S

- e T
o —— i

iz4 131 1Bz i3 a4 W1 Tz 4E TiZ4 13T 1B C1EE 134 141 142 43

| Leidschendam Voorburg | Stadsgewest Haaglanden

1. Prijsontwikkeling per kwartaal

"i24 131 ‘132 '133 "134 141 ‘142 "143
Leidschendam-Yoorburg £262.400 £ 270400 £222.500 £252.200 £ 256400 € 240.000 £272.600 €270.300
Stadsgewest Haaglanden € 221.600 € 220.000 £ 225.000 €224 300 £ 227 800 £ 226400 € 225500 €244 100
2. Transacties op kwartaalbasis

124 131 '132 '133 134 '141 ‘142 '1413
Leidschendam-oorburg 178 124 135 163 231 i7a 180 235
Stadsgewest Haaglanden 2420 1.610 1.483 1.855 2.280 1038 2223 2813

Gemeente

Leidschendam-Voorburg



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 sam&imgdparticipatie) 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 uitgegst worden (werf (inclusiednderhuurders),

MEBIN en Avalgxs 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 bilaeraal 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 geinvesteerd in hebbigd 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 kotere 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 dgéelean de gemege
helder voor ogen te hebben.

Lange termijn belang kwaliteit van het gebied

Publiekrechtelijk| Verbeteren ruimtelijke Oplossen van problemen in en rond het
samenhang LV gebied (verrommeling, leegstand, et cetera)
Voorzien in woningbehoefte Verder versterken van de kwaliteit van de
economie en werkgelegenheid. | Vliet
Borgen van de openbare KPP beter verbinden aan omliggende
voorzieingen (nuts, verger, gebieden (langzaam verkeer)
etc.) Faciliteren van een mogelijke oeververtimg
X X

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 voordo®uok in relatie tot Overgoo.
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5.4 Spelregelkaart akamenkomstan belangen

De belangen worden via de zogenaamde spelregelkperbrgd Hierin worden inhoudelijke
(hoogte, karakter, aantallen, et cetera) en procesmatige afspraken gemaakt over de verdere
ontwikkeling van de deellocaties.

De spelregelkaaok ruimte te gevenom tot andere inzichten en oplossingen te komen, alsdaa
aanleiding toe is. Zie ook het betoog uit paragraaf 1.2: de wereld verandert. Daarom wordt ook de
term spelregelkaart gehanteerdielkeeen meer dynamische en procesmatige betekdisft dan

het traditioneleruimtelijke kader De spelregelkaars 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 maximawaliteit 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 kadersver openbare ruimte en nutsvoorzieningen.
DSgSyaidsS 2yieA11StAya @lFydzAild RSY|1SYy Ay Wg22Yy YA

De spelregelkaart wordt per deelgebied (elk deelgebied heeft een verschillende aanpak) ontwikkeld
en op een andere wijze ingezet. In het volgende hoofdstuldemde concrete ontwikkelstrategieén
(en daarmee inzet van de spelregelkaart) voorgesteld.
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6 Plan van aanpak
Het plan van aanpak gebaseerd op 4 principes:

rpPwbNPE

Kracht van de gebruikers en bewoners: participatief
Kansen pakken

Ontvlechten (simpel en beheeraar houden)

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

Deze aanpak leidt tot de beste kwaliteit (inhoudelijk en procesmatidpientt mogelijkheden om snel

en effectief op onverwachte kansen en bedreigingete spelen. Voor het gemeentelijk eigendom is

KSG TFIFT1T SSYy YINJGO2yT2NYS LDahiodk hdt8oelvaamNa&a Sy ((S53 S
Grondbeleid van de gemeenteidschendanvoorburg

De analyse uit het vorige hoofdstididt tot de volgendeconclusies 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.

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.

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

I SG t AOKG a i enk de markt) he? BeNB, Sef glanadchdniisch beeld en de

betrokken marktpartijen en dibiedt dus de mogelijkheid om de ontwikkeling ook per direct

voort te zetten.

Perlocatie wordende volgendeverschilende strategieén voorgesteld, die passen bij decHfjeke
kenmerken van dat gebied.

-
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6.1 Locatie Noord

Het betreft feitelijk een initiatief van derdedie een stuk rond wligén ontwikkelen(MERIN) danwel
verkopen ten behoeve van ontwikkeling (RVQB) gemeente heeft geen grondeigendoamders

dan deDoktervan Zeelandstraatdie als verbinding in het gebied terug moet komen (al dan niet op
dezelfde plek)MERIN wil heel snel beginnen met de ontwikke(@igpraken met Schouten en BPD
(voormalig Bouwfondspn de RVOB is bereid de grond te verkopen.

Van grootbelang is dat het eerste deel van de verdere planvorming integraal voor de gehele
deellocatie (grondeigendom van MERIN én de RVOB) plaats heeft. Beide gebieden hebben ruimtelijk
een grote samenhan@ok het proces daarna zou zoveel als mogelijk (toetkestieouwkundig plan,
bestemmingsplan en anterieure overeenkomsten) als één proces georganiseerd moeten worden. Of
het gelijkschakelen van dit gedeelte van het proces ook haalbgayeégeven de verschillende

situaties van de huidige eigenarerzal uit hetvervolgoverleg met die partijen blijken.

Desamenhang moet tot uitdrukking komende spelregelkaarthet uiteindelijke pla en het
participatieve proces. Een reguliere strategie bij ontwikkeling van grondederaien
(intentieovereenkoms®, anterieure overeenkomsty bestemmingsplanis 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 eigenaarBifliton en ineen briefvorm met

het Rijk vastgelegd. Ook het proceskostenverhaal (en daarmee de dekking voor de gemeentelijke
inzet) is daarin geregel#ladat beide documenten ondertekend zijn, kan begonnen worden met het
maken van de spelregelkaart.

I 1. Locatie Noord (Billiton e.0.)
Zomer 2015 2de helit 2015 Madio 2018 20162017

Intentie- Spelregelkaart Anterieurs
oversenkomst oversenkomst

“Rulmielijx kadar”

Aanpak
Procssatspraken Ruimtsdijk plan -
Proceskostanver- Bestemmings

haal Basiult ligging Dokter plan
van Zoalandsiraat

Aol b Mogslijk separaat
Organizatie ontwikksien

De volgende aargk wordt voorgesteld:

1. Afspraken maken met eigenarententieovereenkoms{MERIN) en brief (RVOB):
- Spelregels als m@t voor het planvormingsproces
- Kostenverhaal: vergoeding gemeentelijke proceskosten, grondslag kostenverhaal
bovenwijkse voorzieningen
- Plaming en organisatie
2. Ontwikkeling varde spelregelkaartioor de gemeente (participatief)
- Billiton gedeelte: toetsingskader voor ontwikkeling door MERINI¢afr henaan te wijzen
ontwikkelaar)
- RVOB gedeelte: kader voopenbare verkoop van de grond

%::ﬁ 19
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3. Vertaling ineen stedenbouwkundig plaihbouwkader(participatief)door eigenaren /
ontwikkelaars
4. Sluiten van een anterieure overeenkomst:
- Definitief kostenverhaal
- Bestemmingsplanafspraken
- Afspraken over ontwikkelingyoonmilieu, kader plan, eisen, openbare nute en
voorzieningen)
- Overleg en organisatie
5. Bestemmingsplanproceduréiet 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

20

Leidschendam-Voorburg



6.2 Entreelocatie
De locatie kamogelijkook snelontwikkeld worden en

is daartoe ook beschikbaarDit heeft financiéle
voordelen en is bovendien goed om de voortgang \
het hele projectzichtbaar te maken.

Op dit gemeentelijk eigendom ligge geen
ontwikkelrechten.Conform de Nota Grondbeleid is d
primaire ontwikkelstrategie om een risicodragend
partij (ontwikkelaar en / of belegger) te selecteren, d
G§S3aASYy YAYAYFIES NxRaixodz2Qa
en kwaliteit) biedt.

De locatie edt twee grote kansen:

1. Vernieuwing: introduceren van een nieuwe
ontwikkelaar met nieuw “bloed” en nieuwe
inzichten en ideeén.

2. Thema: onderzoeken of hier de meest duurzamq =

plek van Leidschendaivioorburg ontwikkeld kan
worden.

Dit draagt bij aan de agendag van het thema
duurzaam bouwen in de gemeente Leidschenédal
Voorburg.

Via een vrijblijvende marktconsultatie wordt

Voorbeeld: Europese selectie ontwikkelaar
voor De TorenValk in Laren.

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

Resultaat; geselecteerde marktpartij met plan op
schetsontwerp niveau en grondprijs.

Ont wi kkel aar Obuit er

prijs en kwaliteit.

van

Verrassend plan uiteindelijk geselecteerd.

Verkoop verloopt voorspoedig.

]

geprobeerd antwoord te krijgen op de volgende drie vragen:

1. Wat kan er met duurzaam bouwep deze plekwat is nodig?
2. Wat is demvloedvande oeververbindingen met name de onzekerheid ervan voor deze plek

3. Is de plek gbot 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 werd

[ 2 Entree-locatie (Total)

1ste halft 2015

Cirganizatie en
opstellen
ambitisdocumant

oorbaraidan
wrijblijvends
marktaslectie

Gemeente
Leidschendam-Voorburg
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1. Opstellenconceptambitie- en proceslocument voor Entredocatie:
a. Uitwerking aanpak marktselectie
b. Spelregel¢deels) participatief opstelle(woonmilieuplaninhoudelijk, programma,
procesmatig)
c. Organisatie
2. Marktverkenning / marktconsultatie
3. Besluivorming direct vervolg van de ontwikkeling of op een later moment:

Indien positief:

4. Prekwalificatie

5. Marktselectieen contractering

6. Selecteren (participatief met omgevingén contracteremmarktpartij (belegger of ontwikkelaar)
7. Bestemmingsplan, planuitwking en uitvoering

Indien negatief:
4. Vervolgonderzoek of wachten op deellocatie 3 (hangt af van resultaten marktconsultatie)

Leidschendam-Voorburg
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6.3 Locatie Zuid
Dit is ingewikkeldste locatie omdhet meerdere eigenaren betreft, maar vooral vanwelge
onzekerheidondomde oeerverbindingen de tijd die nodig is om de huidige gebruikers goed uit te

plaatsen.

[ 1 3 Locafie Zuid (Damsigt, Avalex, Mebin)

2015 en 2016
Uitplaatzen
functies & 252016
uimte voor
e - Afapraken
tijdelijkheid Oever FisciEnl T maksn mat Spelregsi- Cwerasnkomat o inge-
Falb'ndmg fmanciering aiganarsn an kaart Kiuslaars plan
i ontwikkalaars Bn siganaran
Onderzoek
peververbingng @000 0 T T T T T T T T T T T oo TS ST oSS oo oo oo —-
{VVP) Afspraken
Cawvar- Crwerasnkomat -
warbinding |_nnkan =g Spslragsi- ontwikkslaars Bastemmings-
e et sigsnaran en kaart on eigonaran plan
ontwikkalagars

De aanpak concentreert zich dan ook op

1. Duidelijkheidserkrijgenover de oeververbinding 2015

2. Vrijmalen van gebruikers (werf, AVALEX in 2015 en MEBIN uiigdig017)
3. Feiten op ordeq(a.bodenonderzoeken opstalonderzoek (asbeyt)

4. Faciliteren van een tijdelijksheidsinitiatief

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

Het is voorbarig ennnodig 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.

kil
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Ad 4. Tijdelijkheid.

De locatie waar nu de gemeentewerfgsvestigd, 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 tefeeim definitieve
locatie is mogelijk eind van het jaar beschikba@p deze wijze ontstaat een plek met twieegoede
staat verkerendyebouwen en een grote open plek een centrale plaats in Klein Plaspoelpolder

Mogelijke locatie voor
tijdelijke functies.

| Voorkeurslocatie voor
tijdelijke uitplaatsing
buitenopslag.

Avalex-terrein

* Voorkeur voor sloop
===+ Entree

In de ontwikkelvisie Klein Plaspoelpolder is tijdelijkreglkans 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 doe.

Het tijdelijke initiatiefop deze plek moet één of meer van onderstaaddelen dienen:

1. Nuttig gebruik van leegstaandgbouwenof braakliggendeerreinen (tegengaan van
kapitaalvernietiginggn tegelijk faciliteren van een behoefte aan ruimte vanatigiven 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

o
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6.4 De her in te richten openbare ruimte

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

de KPPdie niet in of in directe relatie met één van deelgebieden ligge§ & 0 SO NBF G WNEB I dz
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 financiéle
elementen.

De exacte omvang en afbakening van dit deelgebied staat nog niet vast. Onderzocht wordt welke
afbakening en welke definitie dgptimalegrondslag geft om tot eenpassendkostenverhaal te

komen. Ook wordt nog onderzocht of er andere bovenwijkse investeringen zijn die (gedeeltelijk) via
kostenverhaal aan KPP toegerekend moeten worden. Zodra dat gere€def(2015), kan het
juridisch instrumentaum voor de borging ervan ingezet worden.
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