Visie bedrijventerreinen

VVoorschoten

Vier scenario’s (economische profielen)

2. Ondersteunen
kenniseconomie

1. Ruimte voor lokale
bedrijvigheid en
familiebedrijven

* Gericht op bestaande « Gericht op bestaande .
economische activiteiten economische activiteiten

met lokale focus met regionale focus

* Voorzienin « Aantrekken van bedrijven o
groeibehoefte lokale uit de slipstream van het
ondernemers en Leidse BioScience park :

familiebedrijven e Creérenvan

* Focus op heldere broedplaatsen voor o

profilering en innovatie (gericht op
evenwichtige verdeling kenniseconomie).
van bedrijven over 5  Focus op OV-locaties,
clusters zoals Dobbewijk en
Stationsgebied

3. Op weg naar de
circulaire economie

Gericht op nieuwe
economische activiteiten
met regionale focus
Aantrekken van circulaire
ketens en bedrijvigheid
Faciliteren van circulaire
transitie bedrijven
Creérenvan
broedplaatsen voor
innovatie

Inventarisatie ruimtevraag per scenario

GERICHT OP BESTAANDE
BEDRIJVIGHEID / AANBOD

A

1. Ruimte voor lokale bedrijvigheid en
familiebedrijven

LOKAAL

4. Stadsverzorgende,
productieve economie

Gericht op nieuwe
economische activiteiten
met lokale focus
Aantrekken van breed
gedifferentieerde,
stadsverzorgende
bedrijvigheid
(productieve MKB)
Focus op logische
clustering van bedrijven
in relatie tot
(woon)omgeving

Deels transformatie naar
woningbouw denkbaar

2. Ondersteunen kenniseconomie

GERICHT <

4. Stadsverzorgende economie

\/
GERICHT OP

3. Op weg naar de circulaire economie

VERANDERENDE MAATSCHAPPIJ

Vier verdichtingsvarianten: S-M-L-XL

S verdichting

Bouwbedrijf Van Laar, industrieterrein Eekterveld in
Vaassen

Menken Orlando in Hazerswoude Dorp

Nature's pride Maasdijk

REGIONAAL
GERICHT

Warehouse Schiphol Trade Park Denkkamer



LOKAAL
GERICHT

Scenario 1: Ruimte voor lokale

bedrijvigheid en familiebedrijven

<

1. Ruimte voor lokale bedrijvigheid en
familiebedrijven

GERICHT OP BESTAANDE
BEDRIJVIGHEID / AANBOD

A

\ 4

GERICHT OP

VERANDERENDE MAATSCHAPPIJ

REGIONAAL
GERICHT

Ruimtelijke uitgangspunten

Basiskwaliteit op orde: klimaatadaptief, duurzaam, groen
en veilig;

Lage dichtheid, veelal behoud bestaande bouw en
structuren;

Kleinschalige ingrepen in de openbare ruimt, zoals
verbetering groen, natuur, reduceren hindercontouren,
Verbetering verkeersveiligheid en parkeersituatie
Gelijkmatige versterking bedrijventerreinen binnen
Voorschoten;

Inzetten op intensivering i.c.m. kwaliteitsverbetering om
ondernemersklimaat te versterken;

Verbeter de relatie en verbindingen van de terreinen met
de directe omgeving om toegankelijkheid te verbeteren;
Inzetten op verbeteren van klimaatadaptiviteit en
biodiversiteit binnen de locaties;

Alleen wanneer verdere intensivering niet mogelijk

is mogelijkheden voor uitbreiding Dobbewijk in open
landschap onderzoeken.
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Vergroening van (onbenut) dakoppervlak

s

8.1 Kavelgroen

Het groen op de kavel grenst aan het groen in de
openbare ruimte

(polderlandsc

7.7 Waterdoorlatende bestrating
Infrastructuur voor hemelwaterafvoer
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Ruimtelijke keuzes per locatie

Op basis van het scenario benoemen we onderstaand tot welke ruimtelijke
keuzes dit leidt voor de verschillende locaties.

-—

. Dobbewijk

Behoud van bestaande bedrijvigheid

Verdichten waar mogelijk, door kleinschalige herontwikkeling en optoppen
Gedeeltelijke herontwikkeling en verdichting Nippon-kavel

Opwaardering openbare ruimte en verbeteren multimodale bereikbaarheid

. Stationsgebied

Behoud bestaande bebouwing, evt. i.c.m. verduurzaming en optoppen
Plint van de bebouwing benutten voor lokale bedrijvigheid gericht naar de
straat

Transformatie naar woonfunctie op bovengelegen verdiepingen

. Rouwkooplaan

Behoud bestaande bebouwing, evt. i.c.m. verduurzaming en optoppen
Opwaardering openbare ruimte en verbeteren multimodale bereikbaarheid

. Molenlaan

Behoud bestaande bebouwing, evt. i.c.m. verduurzaming en optoppen
Opwaardering openbare ruimte en verbeteren multimodale bereikbaarheid

. Hofweg

Aan noordzijde inzetten op behouden en verduurzamen. Behouden
kleinschaligheid met weinig verkeersbewegingen.

Aan zuidzijde behouden autodealer, op overige kavels kansen voor
herontwikkeling t.b.v. lokale bedrijvigheid verkennen.

- " * + LR 4 + & - + 1 - + 4 1 + ,{ @ I + + + ‘ + 4 F =4+ i 4 / i
. ‘ a* i * + * i + + . - +. + b + + f + + + I + - . b + e / l
. 3 i L 4 * oo A 4 b4+ * b v e Hi, 7 -
s v A A " ' TR - + & “ 3 T S + U A O 5a 0 87 ha l
U i “ + * - * ¢ & ¥ + o + t -+ = ¥ b s b . W i / . H ’.
\ 5 - 3 oo ¥ T % o+ =+ ol I _-p_(."qo ¢ A Ff ' ut FSARE + F - Y Y \
LS @ i * + 4 i + t [ + + -14&,}' s & + ¥ + + * A + + & + a +1°°/° e
+ e, N 5 F + + + * 5 £ + ¥ + + . ¥ * +. : SR ¥ ¥+ * £ By = \
- - o 4 + - - & - - 4 4= £ Kl 4 S ’1 o 3
¢ + o+ - + - B - * ¥ 4 - & 4 ) = £ o+ + A g * * + A #
N / LI o S AT PPN /*  5.HOFWEG
5 { ,_ _' . . 4 ¥ N " A N + it i . - -
B i ., TR T e +F + /+ S A ! ¥ - / = )
& +, " » 5 i » + M I P
+ + + - s + - * * ¥ . \
- + + + + AR - - - - 1d 5 4 ha // "
" * * i * g . ¥ - + * ,
FSI10 o ;
- * 4 + - . A
S TS 1c. 6,8 ha
¥ 3 + + + + ! A
£ + LR - + 4 + e +20°/
s T SR TN - + )] (o]
+ + L + = + .
# P 4 b + 4 + + e i)
N o e A &
= L + + ik + + + /
- -y . . &
¥ # + { + + j
— - - - ‘.
- - v = t » L--' 1b. 3’8 ha /
+ + + + -+ + + + b e " ;
+ + + + + + - + /- & f
4 + P - e + *
- # # - + + + + - [ 7 f
- + * + + 4 ) - v
+ " + 4 a - & + _.‘;'f + 1a. 6,5 ha - + /
% 4 x> J¥WL 3 S i v
" e = +1oo/ Y s
* * + + + + £ 7 5 2 #* Q o & A za O 31 ha i
® & + - * + ¥ X ¥ + i # = * /
T gl b, ST S T P T s " e g W P
b e + w4 - hf - . - - * + - o+ £ 4w +5% ¢'/
- e T/'P % 4 g 4 b L A 4' 0137 ha it
+ ot t X S t"- = # + . + ¥ + % + 4r + ] i i3
o ¥ Jf’“\\ + i i - [ + o & w +5°/ /
+ Ed ' v ;;- + 1 | * + * ' -+ * t ¥ | .’ Q o £
. = - d-/lv: + - LR S I T T ¢ B + o+ 4 / o \_ /
e NN NN LA ) s 4. MOLENLAAN ~
. y."' B " " + + + e B v + + ' . b /
{ﬂ' = = -2 = ’ ¥ £ s SO L x * * i
- - - + + + — - + - = + + + + . F
3 ‘ 3 o "< + ., 3 o # & 4 ' o{
-}ﬁ- + N + + + 5 + + S SRR 3 f
yi + + Tt + + + + - + + + ‘A e - )/!
] T - * + L3 - 2 S T o
EIS . i, N o 3 * : SN T ; £,
A N + 2 e+ iy ' 5 ,/
e T T S S S S R T 0 Y iy /
# % + + 4 o + + 4 & / + + + + C - i
- I * + o g b # a 3 - * ?‘f
4 AT NG " <+ + 44 Fr e + i = /'
* LS q # s * 4 * i A / “ El 4 + ¥
* B i k + . T & i + ¥ -
S NSRS 3. 4,54 ha 3. ROUWKOOPLAAN
+ ’ " . i - - - + P 4 1 | & /
2 * I + + - # = e = + + * * - +10°/ ' n
& - ¥ /a5 + * 4 L2 + 3 W ® a o A /
4 e ¥ - & + - + + - b
4+ + / Q-- + 4+ -+ + + - + + -+ +0 ) N ¥ f
Yk o - + + _ + - - + + - - - - - o
= + + + &7 A + s + + + 0+ % - - + + /
i # * ¥ . F. £ # + £ . + ¥ il 7
¥ = * + ‘ - -+ + + + -+ Ta + =4 i /
* : ¥ F £ f s + 3 3 P * 4 s " ¥ + + r + e
+ # - < + - + & . - + + + + <+ : b /
+ + F > P + -+ *, + - + + +r = . 'y . s
3 & . i =~k 4 ' s i-/ & ¥ f

Ruimte voor groei

1. Dobbewijk 3. Rouwkooplaan

1a. Dobbeweg « Huidig oppervlak: 4,54 ha

« Huidig oppervlak: 6,50 ha « Huidig GO: 29.324 m2

+ Huidig GO: 38.793 m2 « Ruimte voor groei: +10%

+ Ruimte voor groei: +10% « Toe te voegen GO: 2.932 m2

1b. Industrieweg

Toe te voegen GO: 3.879 m2
. Molenlaan
Huidig oppervlak: 0,37 ha

1c. Nippon-kavel

Huidig oppervlak: 3,80 ha « Huidig GO: 3.244 m2
Huidig GO: 18.932 m2 « Ruimte voor groei: +5%
Ruimte voor groei: +5% « Toe te voegen GO: 162 m2

Toe te voegen GO: 947 m2
5. Hofweg
5a. Noordzijde Leidseweg

1d. Uitbreiding polder Dobbewijk

Huidig oppervlak: 6,8 ha « Huidig oppervlak: 0,87 ha
Huidig GO: 23.933 m2 « Huidig GO: 2.992 m2
Ruimte voor groei: +20% « Ruimte voor groei: +10%
Toe te voegen GO: 4.787 m2 « Toe te voegen GO: 299 m2

5b. Zuidzijde Leidseweg

Oppervlak: 5,40 ha « Huidig oppervlak: 2,50 ha
Passende dichtheid (FSI): 1,0 « Huidig GO: 7.016 m2
Toe te voegen GO: 43.200 m2 « Ruimte voor groei: +10%

« Toe te voegen GO: 702 m2

2. Stationsgebied

2a. Bebouwd kavel

2b. Uitbreiding parkeerterrein station

Huidig oppervlak: 0,31 ha
Huidig GO: 2.557 m2
Ruimte voor groei: +5%
Toe te voegen GO: 128 m2

Oppervlak: 0,59 ha
Passende dichtheid (FSI): 0,0
Toe te voegen GO: O m2




Scenario 2:

Voorschoten kenniseconomie

GERICHT OP BESTAANDE . . .
BEDRIJVIGHEID / AANBOD Ruimtelijke uitgangspunten

A - Basiskwaliteit op orde: klimaatadaptief, duurzaam, groen
en veilig;

- Hoge dichtheid door herverkaveling, sloop-nieuwbouw;

- Goede (OV)bereikbaarheid en langzaamverkeers-
verbinding tussen OV en bedrijvenclusters;

« Ontwikkeling kenniscluster rondom treinstation;

- Verbeteren kwaliteit stationsomgeving en looproutes naar
Dobbewijk en stationsgebied,;

- Onderzoek mogelijkheden ontwikkelen stationsgebied
i.c.m. parkeerlocatie station;

LOKAAL REGIONAAL ° Inzetten op intensivering overige locaties om ruimte te

GERICHT < >  GERICHT bieden aan lokale bedrijvigheid;

- Inzetten op verbeteren van klimaatadaptiviteit en
biodiversiteit binnen de locaties;

- Alleen wanneer verdere intensivering niet mogelijk
is mogelijkheden voor uitbreiding Dobbewijk in open
landschap onderzoeken.

2. Ondersteunen kenniseconomie

v
GERICHT OP
VERANDERENDE MAATSCHAPPIJ
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Op basis van het scenario benoemen we onderstaand tot welke ruimtelijke
keuzes dit leidt voor de verschillende locaties.

T SN O A S O / | Ruimtelijke keuzes per locatie
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' TSN A & - 1. Dobbewijk
s R NI G // =3 >= i - Grootschalige transformatie tot campusomgeving, voornamelijk door
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B\ VTl AP Al i - Samen met Dobbewijk ontwikkelen tot campusomgeving.
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NN ool oyl ! de straat

: f « Transformatie naar woonfunctie op bovengelegen verdiepingen
/ « Parkeerterrein ontwikkelen tot hoogwaardige campusgebouw
¥ « Hoogwaardige inrichting openbare ruimte met hoge verblijfskwaliteit.
& « Aantrekkelijke wandel- en fietsverbindingen van en naar station.
r/‘
" 3. Rouwkooplaan
/ « Behoud bestaande bebouwing, evt. i.c.m. verduurzaming en optoppen
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g
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Scenario 3: Op weg naar de

circulaire economie

GERICHT OP BESTAANDE ° oo .
BEDRIJVIGHEID / AANBOD Ruimtelijke uitgangspunten
A - Basiskwaliteit op orde: klimaatadaptief, duurzaam, groen

en veilig;

- Gemiddelde dichtheid door herverkaveling, sloop-
nieuwbouw;

« Duurzame inrichting openbare ruimte, ruimte reserveren
voor circulaire/ruimtelijke schakels (zoals opslag en
bewerking), ruimte voor energy hub;

- Ruimte bieden aan circulaire economie op locaties aan
de rand van het stedelijk gebied;

- Inzetten op intensivering overige locaties om ruimte te

bieden aan lokale bedrijvigheid

Inzetten op verbeteren van klimaatadaptiviteit en

biodiversiteit binnen de locaties;

- Alleen wanneer verdere intensivering niet mogelijk
is mogelijkheden voor uitbreiding Dobbewijk in open
landschap onderzoeken.

LOKAAL
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REGIONAAL
GERICHT )

3. Op weg naar de circulaire economie

v
GERICHT OP
VERANDERENDE MAATSCHAPPIJ
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e - 1 "'\; « Ruimte creéren voor circulaire economie. Transformatie, herontwikkeling
® - en uitplaatsing van bestaande bedrijvigheid waar nodig.
! « Transformatie en herontwikkeling combineren met verdichting.
_.-f | 2. Stationsgebied

AN AR /' / + Behoud bestaande bebouwing, evt. i.c.m. verduurzaming en optoppen
s NN N A ® g 6.2 Modulaire constructies h « Plint van de bebouwing benutten voor circulaire bedrijvigheid gericht naar
s N 4 ", ok 4 Het gebruik van demontabele kolommen, . /
=Y 4.4 Energiehub Pl = balken, muren en viceren de straat (zoals reparatiecafé)

Lokaal elektriciteit opwekken en uitwisselen

« Transformatie naar woonfunctie op bovengelegen verdiepingen

3. Rouwkooplaan
« Transformatie en, waar nodig, sloop-nieuwbouw om ruimte te maken voor
lokale bedrijvigheid (mogelijk als gevolg van herontwikkeling Dobbewijk)

\, | y i.c.m. circulaire bedrijvigheid
f 4. Molenlaan
o « Behoud bestaande bebouwing, evt. i.c.m. verduurzaming en optoppen
Y % + Y 4 5. Hofweg
CN 4, MOLENLAAN Y / - Aan noordzijde inzetten op behouden en verduurzamen. Behouden

& kleinschaligheid met weinig verkeersbewegingen.
Aan zuidzijde behouden autodealer, op overige kavels kansen voor
herontwikkeling t.b.v. circulaire bedrijvigheid verkennen.
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« Oppervlak: 5,40 ha
« Passende dichtheid (FSI): 1,0
« Toe te voegen GO: 43.200 m2

2. Stationsgebied

2a. Bebouwd kavel

« Huidig oppervlak: 0,31 ha
« Huidig GO: 2.557 m2

« Ruimte voor groei: +5%

« Toe te voegen GO: 128 m2

2b. Uitbreiding parkeerterrein station

« Oppervlak: 0,59 ha
« Passende dichtheid (FSI): 0,0
« Toe te voegen GO: O m2
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« Huidig GO: 7.016 m2

« Ruimte voor groei: +10%

« Toe te voegen GO: 702 m2




GERICHT OP BESTAANDE
BEDRIJVIGHEID / AANBOD

A - Basiskwaliteit op orde: klimaatadaptief, duurzaam, groen

en veilig;

- Hoge dichtheid, functiemenging en stapeling
bedrijvigheid met wonen;

- Ruimte bieden aan stedelijke voorzieningen eventueel
i.c.m. woningbouw;

- Verbeteren kwaliteit stationsomgeving en verbindingen
naar Dobbewijk;

- Onderzoek mogelijkheden ontwikkelen stationsgebied
i.c.m. parkeerlocatie station;

« |Inzetten op intensivering om naast voorzieningen
en woningbouw ruimte te behouden voor lokale
bedrijvigheid;

 Inzetten op verbeteren van klimaatadaptiviteit en
biodiversiteit binnen de locaties;

- Alleen wanneer verdere intensivering niet mogelijk
is mogelijkheden voor uitbreiding Dobbewijk in open
landschap onderzoeken.

LOKAAL
GERICHT <

REGIONAAL
GERICHT

\ 4

GERICHT OP
VERANDERENDE MAATSCHAPPIJ

/ ;
g / ' |

" &5 basi el Mation Op basis van het scenario benoemen we onderstaand tot welke ruimtelijke

keuzes dit leidt voor de verschillende locaties.

Centrale ruimte maken voor gedeelde

/ , (bedrijfs)faciliteiten

/ . ® %
' g | \ e - 1. Dobbewijk
‘/' L Wl : . O \ - Bestaande bedrijvigheid compacter organiseren om ruimte te creéren
i : ' voor overige functies.
Verdichten waar mogelijk en inzetten op meervoudig ruimtegebruik.
Onderzoek de mogelijkheden voor menging van bedrijvigheid met
/ woningbouw.
.- / - Grootschalige, gemengde ontwikkeling op Nippon-kavel

* \ Prettige voetgangersroutes voor werknemers 3 . . ) ‘ ‘
~ \ ) « Opwaardering openbare ruimte en verbeteren multimodale bereikbaarheid

%
0\ @
T—

~ / ~

/ -

1.DOBBEWIJK
UM v

/ \\-\__ [=r f i
/ N T'r &
e . Stationsgebied

Ontwikkelen tot gemengde, stedelijke omgeving.

Plint van de bebouwing benutten voor voorzieningen gericht naar de straat

Transformatie naar woonfunctie op bovengelegen verdiepingen

Gemengde ontwikkeling in hoge dichtheid op parkeerterrein

Hoogwaardige inrichting openbare ruimte met hoge verblijfskwaliteit.

Aantrekkelijke wandel- en fietsverbindingen van en naar station.
3.4 Clusteren gebouwentrees \

Actievere zone creeéren door entrees bij elkaar
te plaatsen \

NS ._ N/ o 3. Rouwkooplaan
Eb Vs wy /,/ - Behoud bestaande bebouwing, evt. i.c.m. verduurzaming en optoppen

« Door intensiveren ruimte creéren voor voorzieningen en woningbouw

L , 4 A 4. MOLENLAAN /'/ - Opwaardering openbare ruimte en verbeteren multimodale bereikbaarheid
7 ’ 4
\ /' 4. Molenlaan
i ’ « Sloop-nieuwbouw om ruimte te maken voor bedrijvigheid (mogelijk als
/ /1 e gevolg van herontwikkeling Dobbewijk) i.c.m. voorzieningen
' P/ e S - Bedrijvigheid en voorzieningen in plint, ruimte voor wonen erboven
e « Verduurzaming bebouwing, opwaardering buitenruimte en verbetering
L ¢ s multimodale bereikbaarheid
3. ROUWKOOPLAAN . P8
@ | | 5. Hofweg
s ) « Aan noordzijde inzetten op behouden en verduurzamen. Behouden
& kleinschaligheid met weinig verkeersbewegingen, evt. met woningbouw.
& « Aan zuidzijde behouden autodealer, op overige kavels kansen voor
/,/ herontwikkeling t.b.v. lokale bedrijvigheid en woningbouw verkennen.
o4
|
® 5a. 0,87 ha \,
® Vi :-‘-': M +10% \ _ 1. Dobbewijk 3. Rouwkooplaan
o N 4% N 1a. Dobbeweg + Huidig oppervlak: 4,54 ha
s & LA Y ) « Huidig oppervlak: 6,50 ha Huidig GO: 29.324 m2
z ® 5. HOFWEG :- \ . Huidig GO: 38.793 m2 Ruimte voor groei: +10%
O ‘1 « Ruimte voor groei: +10% Toe te voegen GO: 2.932 m2
11‘ o,4 ha = / -+ Toe te voegen GO: 3.879 m2
= FSI1,0 a’? i 4. Molenlaan
' 1c. 6,8 ha ; 1b. Industrieweg Huidig oppervlak: 0,37 ha
1. DOBBEWIJK sd +50% 5b. 2.5 ha ! « Huidig oppervlak: 3,80 ha Huidig GO: 3.244 m2
$ = ® e & o , Huidig GO: 18.932 m2 Ruimte voor groei: +5%
o, o = [ +10% 7, Ruimte voor groei: +10% Toe te voegen GO: 162 m2
4 / - Toe te voegen GO: 1.893 m2
4 i 5. Hofweg
o/ (ﬂ‘!bf,s’s ha / 1c. Nippon-kavel 5a. Noordzijde Leidseweg
J Lé A+10% '® / Huidig oppervlak: 6,8 ha Huidig oppervlak: 0,87 ha
/ / Huidig GO: 23.933 m2 Huidig GO: 2.992 m2
. 1a. 6,5 ha ~@ & Ruimte voor groei: +50% Ruimte voor groei: +10%
/ e ) : & Toe te voegen GO: 11.967 m2 Toe te voegen GO: 299 m2
/i = 110% 2a. 0,31 ha / oA & g
i i +50% e & 1d. Uitbreiding polder Dobbewijk Sb. Zuidzijde Leidseweg
/ iy :: Q_{37 ha 4 Oppervlak: 5,40 ha Huidig oppervlak: 2,50 ha
) 588 2b. 0,59 ha 2. STATIONSGEBIED > - M +5% 4 Passende dichtheid (FSI): 1,0 Huidig GO: 7.016 m2
e L A FSI 2.5 ! \ /./ Toe te voegen GO: 43.200 m2 Ruimte voor groei: +10%
42 = ’ 4. MOLENLAAN Toe te voegen GO: 702 m2
o & i 2, Stationsgebied
\ - & 2a. Bebouwd kavel Totaal gebieden 1t/m 5
il ) Huidig oppervlak: 0,31 ha Exclusief uitbreiding noordzijde
3 A F Huidig GO: 2.557 m2 Dobbewijk
o Ruimte voor groei: +50% « Huidig oppervlak: 25,69 ha
. n Toe te voegen GO: 1.279 m2 + Huidig GO: 126.791 m2
g - Toe te voegen GO: 34.913 m2
3. 4,54 ha 3. ROUWKOOPLAAN 2b. Uitbreiding parkeerterrein station
£ 5 +10% /."’ Oppervlak: 0,59 ha Inclusief uitbreiding noordziide
s , Passende dichtheid (FSI): 2,5 Dobbewijk
4 Toe te voegen GO: 11.800 m2 « Huidig oppervlak: 31,68 ha
& - Huidig GO: 126.791 m2
/,/ « Toe te voegen GO: 78.113 m2




