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1. Inleiding

In verband met noodzakelijke ontwikkelingen in kadler van aanpassen aan de
huidige eisen van deze tijd van het tuincentrumatatn, heeft de eigenaar van het
perceel aan de Leidseweg, de heer Griffioen, hetnemen om het bedrijf te
verplaatsen naar een andere locatie.

Op de huidige locatie zijn daartoe onvoldoende frigpeden. Kenmerkend voor
het huidige bedrijf is de kleinschaligheid welkeoveen belangrijk deel is terug te
voeren naar de ontstaansgeschiedenis, nl. eer ki¢inder die steeds een
uitbreiding van de bestaande opstallen heeft geesal.

Nu verplaatsing voor de eigenaar onvermijdelijkisydt aan de gemeente
gevraagd welke mogelijkheden voor het vrijkome reteein denkbaar zijn.
Daarbij is het voor het bedrijf van belang dat deuwe functie van het terrein
tevens een bijdrage kan leveren door opbrengstedegronden bij verkoop.
Gedacht wordt aan bijvoorbeeld woningbouw

Gelet op de verkeerskundige en ruimtelijke probleakan dit specifieke deel van
de Leidseweg is het gewenst dat de gemeente stealekbndige uitgangspunten
en randvoorwaarden formuleert voor nader onderZeek.zeer belangrijke
randvoorwaarde en bepalend voor de mogelijkhedda esventuele aanleg van de
Rijnlandroute op het door de gemeente Voorschotengestelde Korte
Vliettrace.

De locatie is gelegen in een entreegebied van degate Voorschoten en vormt
een overgang vanuit een stedelijk gebied (Leideny een gebied met een dorps
karakter. De ruimtelijke opbouw van het gebied enrglichting dienen dan ook
aan te sluiten op de ruimtelijke kwaliteiten vanoaiegeving zoals de
aanwezigheid van de Korte Vliet, de nabijheid varvdle kleinschalige
monumentale bebouwing en het groene karakter emésekend te zijn voor het
dorpskarakter van de gemeente Voorschoten.



2. Oriéntatie

Het betreffend gebied, hier genoemd Locatie Intraligt in het noordelijk deel
van de gemeente Voorschoten op de grens met deegéarieeiden. Het
plangebied ligt in de nabijheid van het landgoed Wadding. Het plangebied
grenst aan de noordzijde aan een verkeerspleindAamstzijde van het
plangebied bevindt zich het kanaal de Korte VIt.kanaal vormt eveneens de
grens met de gemeente Leiden. Aan de zuid- enijeestzordt het plangebied
begrensd door respectievelijk de Trompweg en Leidge

De Leidseweg welke direct grenst aan het plangelmenit de meest noordelijke
entree van Voorschoten en daarmee ook de meestalipke verbinding met de
gemeente Leiden. De andere noordelijke verbindiegde gemeente Leiden loopt
via de Trompweg en de Hoflandbrug maar is alleegdakelijk voor bussen,
fietsers en voetgangers.
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3. Ruimtelijke Analyse

3.1 Infrastructuur

Het plangebied vormt de meest noordelijke entreeMa@orschoten. De
Leidseweg vormt de noordelijke verbinding met dengente Leiden. Deze
verbinding vormt samen met de meer zuidelijk gete\georschoterweg de enige
mogelijkheid voor gemotoriseerd verkeer om zichurbeiden direct te
verplaatsen naar Voorschoten. De andere noordekgideinding met de gemeente
Leiden loopt via de Trompweg en de Hoflandbrug neatleen toegankelijk voor
bussen, fietsers en voetgangers.

Ten zuiden van het plangebied splitst de ontslgitiveg (Leidseweg) zich op in
twee ontsluitingswegen, De Trompweg en de Leidse®ed eidseweg zal hier
echter naar verwachting op termijn worden afgeslet®r doorgaand verkeer.
Naast deze hoofdontsluiting ligt er langs de Kafifet een fiets- en
voetgangersroute die eveneens een verbinding voerhtle gemeente Leiden. Op
dit moment is er geen directe verbinding tusserplatgebied en deze Korte Vet
verbinding.
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3.2 Bebouwing

De bebouwing aan de westzijde van het plangebikigiisschalig.
Rijtieswoningen van twee lagen en een kap grenzentchan het gebied. Op
Leidseweg 544 na zijn alle woningen binnen dezeeij gemeentelijk monument.
Meer in het westen ligt bebouwing met een heelrgiverkavelingspatroon.
Diverse monumentale panden (boerderijen en eemiasidworden hier
afgewisseld door vrijstaande- en rijtjeswoningen.

Ten oosten van het plangebied, aan de overkandedrte Viet, bevindt zich in
meerdere mate grootschalige bebouwing. Aan de kaotdijn hier vier
woontorens terug te vinden van ongeveer 6 lageg.ldeze woontorens worden
afgewisseld door groene tussenruimtes van ong@temeter breed waardoor er
een zekere mate van openheid ontstaat tussen devoigly. Vanwege de
afwezigheid van objecten tussen deze woontorede &frte Vliet kijken de
bewoners van deze torens direct uit op het plaergetn vice versa. Meer
zuidelijk is één groot complex terug te vinden ware en drie lagen hoog. Deze
bebouwing kenmerkt zich door één lange wand zowelespringingen. In
tegenstelling tot de woontorens waar er geen spsakan objecten tussen de 02/03/2007




bebouwing en de Korte Miet, is dit complex ovgnziolledige breedte
afgeschermd door bomen.

Ten zuiden van de plangebied, aan de overzijdéngatalud t.b.v. de

Hoflandbrug zijn enkele woonwagens terug te vindexhter vanwege het talud

en de groenelementen op dit talud zijn deze wooaewaganaf het plangebied niet
zichtbaar.

3.3 Groen en water

De belangrijkste groenelementen grenzend aan aagipbied zijn vooral ten
noorden en ten oosten van het plangebied teruigde .

Ten noorden van het plangebied bevindt zich eesdgeswelke het zicht op het
achterliggende verkeersplein wegneemt. Eveneemstwdgze bossage een groene
verbinding tussen het noordwestelijk gelegen laedgber Wadding en de Korte
Vlietzone en vormt daarmee ook de begrenzing varetheuwing van het
plangebied. Duidelijk te zien is dat door deze bagmg op deze locatie er geen
bebouwing in de directe zichtlijn vanaf het rijksmamnent Huis Ter Wadding
staat.

De Korte Vliet is een kanaal welke het kanaal det\@n de Oude Rijn verbindt.
Op de oever zijn in lichte mate bomen en nauwesiksiken terug te vinden. De
oever is dan ook voornamelijk begroeid met grakesft hierdoor een zeer open
uitstraling. Een uitstraling die overigens veelgte vinden is bij kanalen.
Doordat de bebouwing langs de oever vooral metteeskant naar de Korte
Vliet staat en er geen ruimte is voor autoverkeemt de Korte Vlietzone een
rustzone voor fietsers en voetgangers.

Ten westen van het plangebied, nabij de momumepéalden, is een groen
karakter overheersend. Echter, dit karakter woadthet plangebied afgeschermd
door de aanwezige rij woningen ten oosten van dgskeveg. Opvallend in het
hele gebied is dat de hoofdinfrastructuur wordeleig door structureel groen.
Nabij de Trompweg zorgt dit ervoor dat het zichtreg plangebied gedeeltelijk
weggenomen wordt.

3.4 Ruimtelijke kwaliteit (conclusies)

Het plangebied heeft door zijn ligging aan de Leideg een goede
verkeersontsluiting richting de gemeente Leide hestrcentrum van Voorschoten.
De fiets- en voetgangersroute langs de Korte Viésift op dit moment nog geen
aansluiting op het plangebied.
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verbinding met het plangebied maar het is ruinkeligl mogelijk deze
aansluiting in de toekomst te maken.

Hoewel alleen de rijtieswoningen aan de westzijge et plangebied direct
grenzen aan het plangebied dient er bij de ontditkgeran het plangebied ook
rekening te worden gehouden met de bebouwing aandkse zijde van de Korte
Vliet. Door de openheid van de Korte Vlietzone heleze bebouwing namelijk
een directe relatie met het plangebied. De bebaua@m deze zijde van het
plangebied is bovendien veel grootschaligere daijtiisswoningen in het westen.
Hoewel de Korte Vlietzone niet als hoogwaardig grieebestempelen is vormt
deze, mede door zijn autoluwheid, wel een rusteereatieve zone voor fietsers
en voetgangers. Doordat het plangebied direct geamsde ze zone biedt dit
voldoende kansen om de kwaliteit van deze Kortet¥tine bij de ontwikkeling
van het plangebied te betrekken.

Naast de kansen die de ruimtelijke kwaliteit vahdebied biedt voor de
ontwikkeling van het plangebied bevinden zich ek nemtelijke belemmeringen
in het gebied. Zo is het plangebied aan de noousbt- en zuidzijde begrenst door
een sloot. Bovendien dient bij de planvorming oekeming te worden gehouden
met het talud welke de begrenzing van de KortetVioemt (ten oosten van het
plangebied) en het talud die de overgang vormt daatoflandbrug (ten zuiden
van het plangebied). Tenslotte biedt de direct marmg nde rijtjiewoningen kansen
voor de ontwikkeling van het plangebied, maar wdelbntwikkeling aan deze
zijde hierdoor tegelijkertijd ook enigszins beperkt
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4. Ruimtelijke Ontwikkelingen

Bij de planvorming voor de ontwikkeling van de httin locatie dient rekening te
worden gehouden met bestaand beleid, maar ooknoetivikkeling zijnd beleid.
Belangrijke ontwikkelingen die spelen welke varamgj zijn voor de ontwikkeling
van het plangebied zijn:

- De mogelijkheid van de aanleg van de Rijnlandragtgeeltelijk over de
grond van het plangebied

- De problematiek op de Leidseweg-Noord
- Ontwikkelingen in de omgeving van het plangebied.

4.1Rijnlandroute
Indien besloten wordt het Korte Vliettracé te reafen is uitgangspunt dat er
geen aansluiting op het Voorschotense wegennet. kopntit moment is
onderzoek naar diverse tracé's voor de Rijnlandrgaainde. Het Korte
Vliettracé loopt dwars door het plangebied en vageti belangrijk
uitgangspunt voor invulling. De nu bekende gegewamshet tracé zijn
geprojecteerd in het plangebied. Het is echtermeigbekend of en op welke
plaats het tracé uit de tunnelbak op maaiveldni\eant en waar
aansluitingen zullen worden gerealiseerd. Hettelgslag in het gebied is
dus nog niet aan te geven.

4.2 Gemeente Voorschoten
Het beleid van de gemeente Voorschoten is er aphderm het doorgaande
verkeer over de Leidseweg-Noord tegen te gaan.iQpainent is een 'knip'
in de Leidseweg in onderzoek. Voor de totale vadaikkeling is het
essentieel dat er een noordelijke ontsluiting {tgang) is. Daarbij zijn
diverse varianten denkbaar zoals via de Hoflanddingg deze open te stellen
voor autoverkeer, via het plangebied, via de heidigidseweg-Noord noord
of via een combinatie hiervan. Deze verkeersproatik verdient nog
nadere studie.

4.3Gemeente Leiden
In het verleden is de gemeente geconfronteerd laeh@n van de gemeente
Leiden om bij het knooppunt Ter Wadding nieuwboawedaliseren. In het
kader van het voorontwerp bestemmingsplan Stevéheladt de gemeente
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Voorschoten daartegen bezwaar gemaakt. Met hedvjpdwgt plangebied en
de directe omgeving is het van belang dat een gnate van openheid wordt
behouden die past bij de monumentale waarden vgebé&td zoals Ter
Wadding en de overige monumenten.

4.4 Provincie Zuid Holland

In het Streekplan-West is de locatie opgenome nebimte rode contour. Dit
betekent dat het plangebied behoort tot het sjkdgbied en dat daarin
voorkomende functies ook in het plangebied denkbigar



5. Stedenbouwkundige Randvoorwaarden

5.1 Ruimtelijke kwaliteit

De ligging van het plangebied aan de Korte Viiedbimogelijkheden om een
kwalitatief hoogwaardige inrichting van het planigebte realiseren. De rust- en
recreatiezone de Korte Vliet inclusief het kanasd, zle
ontsluitingsmogelijkheden, de nabijheid van velenmmentale panden en de
aanwezigheid van structureel groen bieden veled@mwsor de ontwikkeling van
het gebied.

De eventuele toekomstige ontwikkelingen in en rbatiplangebied dienen echter
wel zorgvuldig meegenomen te worden in de planvogmbe mogelijkheid van
de aanleg van het Korte Vliettracé door het geldedjemeentelijke politieke
discussie over de verkeersontsluiting nabij hengédied hebben allen hun
invioed op de ontwikkelingsmogelijkheden binnen plangebied.

5.2. Infrastructuur

De politieke discussie omtrent de mogelijke afshgitvan de Leidseweg voor het
doorgaand verkeer is nog niet afgerond. Voor dkeagssituatie in enin de
directe omgeving van het plangebied zijn enkeléaviten denkbaar.

Bij elk van de varianten is het uitgangspunt dafphefiel van de ontsluitingsweg
voldoende is om eventueel in de toekomst een ftetvervullen ter ontlasting
van de Leidseweg-Noord. Hiermee dient rekeningdeden gehouden bij het
opstellen van het profiel van de hoofdontsluitimgrhet gebied. Het profiel van
de weg moet derhalve minimaal 25 meter breed zijn.

Nu op termijn Intratuin zal verdwijnen is er eengatijkheid de verkeerssituatie
ter plaatse integraal aan te pakken. In het stexdevikundig model zijn dan ook
drie varianten aangegeven:

1. een ontsluiting van het nieuwe woongebied dieage punten aansluit op
de bestaande Leidseweg-Noord nl. nabij de huidigang van Intratuin en
een ontsluiting aan het eind van de bouwstrookdealreidseweg ter hoogte
van Ter Wadding.

Met deze variant wordt alleen een ontsluiting ver nieuwe woongebied
gecreéerd en wordt geen ontlasting van de LeidséNwegd gerealiseerd
en behoudt deze de huidige functie.

-15-

2. Bij een afsluiting van de Leidseweg-Noord ontsésn mogelijkheid om
het hele gebied verkeersluw te maken en om vermslgénrichting in te
stellen met een lus door het nieuwe woongebiedrende Leidseweg-
Noord. Voorwaarde voor deze variant is vanzelfspnelkdat een andere
ontsluiting voor Voorschoten aanwezig is, bijvoadedoor het openstellen
van de Hoflandbrug.

3. Het doorgaande verkeer over een nieuw te reahsarts|uitingsweg door
het woongebied vanaf de Tromweg aansluitend aakrostppunt Groote
Vink.
Met deze variant is het mogelijk de Leidseweg-Nogeteel verkeersluw te
maken en bijvoorbeeld geheel opnieuw in te rich@&eaiet op alle
historische bebouwing (met monumenten) is het wiglldienkbaar dat het
gehele gebied een status van beschermd dorpsgktjght
Een aansluiting nabij de Groote Vink is echter géhéhankelijk van de
tracékeuze van de RijnlandRoute.

5.3. Bebouwing

In eerste instantie is de vraag aan de orde wahlaieé het plangebied kan krijgen
na bedrijfsheéindiging door Intratuin. Om een goegassing in de omgeving te
realiseren dient rekening te worden gehouden maadeezige woningen aan de
Leidseweg, het fietspad aan de Vliet en de groecitur en het karakter van het
gebied rond de Miet. Het realiseren van een bidjpijdeze locatie is dan
ongewenst en past niet in de omgeving. Met wonioghis het mogelijk om een
in de omgeving passende invulling te realiserena@®vezigheid van de direct
aan het ontwikkelingsgebied grenzende monumengaldgn vereisen een gepaste
functionele aansluiting van de nieuw te ontwikkebebouwing. De aanwezigheid
van de Korte Vlietzone biedt bovendien de mogedijitiot het ontwikkelen van
een hoogwaardig woonmilieu. Het bouwen van kanter@of een bedrijfsterrein
zou afbreuk doen aan de monumentale bebouwing euimielijke kansen die het
gebied biedt voor de ontwikkeling van woningen.

De typologie en bouwmassa van de nieuw te ontwiékkaioningen moet
aansluiten bij de monumentale panden aan de Leefgeien maximum
goothoogte van zes meter en een maximum nokhoagt&egen meter moet
waarborgen dat in ieder geval de bouwmassa aah§ldé monumentale panden.
De aansluiting qua typologie (exclusief bouwmagsd)ooral door de architect



uitgewerkt dienen te worden. Naast de grenzen diel@n gesteld aan de nieuw te
ontwikkelen woningen moet een achterpad er bovendier zorgen dat er
voldoende ruimte is tussen de nieuw te ontwikkeleningen en de reeds
aanwezige bebouwing. De nieuw te ontwikkelen woamagullen tenminste tien
meter van de achtererfgrens van de bestaande veoniignen te worden
gerealiseerd.

De overgang naar de Korte Vliet zal een dorpsktaralienen te krijgen en geen
aansluiting op de hoogbouw aan de andere zijde gedneente Leiden. Er wordt
uitgegaan van eengezinswoningen met een goot- emhimmgte van
respectievelijk 7.50 en 12 m. Om voldoende afstarden de bebouwing en de
aan de Korte Vliet evenwijdig liggende sloot teliseren, wordt een minimum
afstand van tien meter gehanteerd. Deze afstaddegeheens tussen de
bebouwing en de voet van de talud van de Hoflarglbru
Voor een gevarieerde opbouw van het gebied is exerg bouwhoogte centraal
in het gebied acceptabel. De maximale bouwhoogtieaagt daarbij 12 m.
Uitgangspunt hierbij is dat de bouwhoogtes aanégijden van de
hoofdontsluiting van dezelfde hoogte zijn, zijn@meoothoogte van zes meter en
een nokhoogte van negen meter.

Op de plankaart zijn aandachtsgebieden aangeges@npsivate ruimtes
overgaan naar publieke ruimtes. Op deze locatissmaehet risico dat er abrupte
overgangen komen van private naar publieke ruinmss ruimtelijk niet
gewenst. De mogelijkheid bestaat om dit risicortdesvangen door bijvoorbeeld
de toepassing van kopgevels.

5.4 Volkshuisvesting.

In het kader van regionale afspraken en het volkskatingsbeleid van de
gemeente Voorschoten is het noodzakelijk dat testaiB0% van te realiseren
woningen in de sociale sector wordt gerealiseetijegen woningcorporatie
worden ondergebracht. Voor de sociale huurwonimgddt hierbij een maximale
huurprijs tot de aftoppingsgrens. In verband medelmografische ontwikkelingen
dienen de woningen in elk geval te voldoen aan Wweon Daarnaast dient bij de
verdere uitwerking van de plannen rekening te woigkhouden met onder andere
politiekeurmerk en duurzaam bouwen.

5.5. Groen en water
De aanwezigheid van de Korte Vlietzone biedt deigite kans voor een
hoogwaardige ontwikkeling van de locatie Intratuiet is ruimtelijk gewenst om
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de open uitstraling van deze Korte Vlietzone tireten met het plangebied.
Uitgangspunt hierbij is om minimaal drie bebouwingje zones in het plangebied
te maken welke een zichtlijn zullen vormen tusse madofdinfrastructuur en de
Korte Vlietzone. Zodoende kan de kwaliteit van detK Viietzone als het ware
het plangebied ingetrokken worden. Het gebruikwaterpartijen, groenzones
zonder hoge beplanting of infrastructuur kunnem bigroorbeeld voor gebruikt
worden.

5.6. Conclusies

Hier volgt een overzichtelijke opsomming van delstdbouwkundige
randvoorwaarden:

- Het nu bekende Korte Vliettracé dient vrij te béijvvan bebouwing.
Planvorming dient altijd rekening te houden metdedinitieve tracé.

- De locatie Intratuin zal volledig benut worden veasningbouw.

- De hoofdontsluiting dient een profiel te hebben wanimaal 25 meter

- Aansluiting typologie en bouwmassa op direct aamgrede monumentale
rijwoningen aan de Leidseweg. Goothoogte 6 metathoogte 9 meter.

- Achterpad scheidt oud en nieuwbouw

- Bebouwing dient minimaal 10 meter vanaf de acteguetceelsgrens te
liggen

- Bouwhoogtes aan beide zijden van de hoofdontstuienen van dezelfde
hoogte te zijn. Goothoogte 6 meter, nokhoogte ®met

- De maximum bouwhoogte centraal in het gebied iétr.

- De bebouwing langs de Korte Vliet dient te bestaideengezinshuizen met
een goot en bouwhoogte van respectievelijk 7.502em

- Soepele overgang private ruimtes naar publieketedtreéren

- Bebouwing aan west- en zuidzijde dient minimaahifer van de
naastliggende sloot te liggen

- Groen (eventueel gecombineerd met water) van deeRdietzone in het
gebied trekken

- Minimaal drie bebouwingvrije zones tussen de hoofdwiting en de Korte
Vlietzone creéren

- Tenminste 30% van de woningen dient in de so@atgor te worden
gerealiseerd;

- De ruimtelijke opbouw van het gebied en de infiedidienen dan ook aan te
sluiten op de ruimtelijke kwaliteiten van de omggyioals de aanwezigheid
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van de Korte Vliet, de nabijheid van de vele klehadige monumentale
bebouwing en het groene karakter en kenmerkerighteaor het dorpskarakter
van de gemeente Voorschoten.
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