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Voor u ligt het Masterplan voor de locatie Valkenburg. Het plan
biedt de basis voor de transformatie van het gesloten voormalige
Marinevliegkamp Valkenburg in een duurzame en energieneutrale
locatie voor wonen en werken vilak bij de duinen in een recreatieve,
natuurlijke omgeving. De locatie is uniek; een rustpunt met alle
Randstedelijke voorzieningen binnen handbereik. Kortom: een
ideale plek om bijzondere woon- en ook werkmilieus te creéren
waar comfort en beleving van landschap en natuur een belangrijke
rol gaan spelen. Ook de rijke historie, waaronder het dorpse
‘barakkenbos’ is straks terug te zien in de nieuwe gedaante van het
gebied.

Natuurlijk zijn wij trots op dit plan, ook omdat wij in de jaren na de
vaststelling van het Integraal Structuur Plan (ISP) in 2008 een reeks
stevige ‘uitdagingen’ op ons pad vonden. Zoals de aansluiting van
de locatie op de bovenlokale infrastructuur. Eerder dit jaar heeft

de provincie Zuid-Holland gekozen voor de Rijnlandroute en de
hoogwaardig openbaar vervoer verbinding in de vorm van een
busnetwerk. De afgelopen periode is met de provincie gewerkt aan
een goede inpassing van de Rijnlandroute en dit busnetwerk ter
hoogte van de Locatie Valkenburg.

Een andere belangrijke uitdaging, die de komende jaren een rol zal
blijven spelen, is de economische situatie. Kort na het vaststellen
van het ISP sloeg de kredietcrisis toe. Recent is pas écht duidelijk
geworden welke weerslag de veranderde economie heeft op de
ontwikkeling van gebieden. En dus ook op de ontwikkeling van de
Locatie Valkenburg. Nog steeds is op deze uitgestrekte locatie ruimte
voor 5.000 woningen, maar de wijze waarop de ontwikkeling vorm
krijgt, is anders dan in het ISP was voorzien. De ontwikkeling zal nog
sterker vraaggestuurd zijn en geleidelijker, organischer plaatsvinden.
De insteek is nu: maak gewilde woonmilieus en maak het werk per
deelplan af, zodat de bewoners direct in een prettige omgeving
wonen zonder bouwoverlast. Een locatie waar ook hoogwaardige
bedrijvigheid, gerelateerd aan het Bio Science Park Leiden, een plek
vindt die goed functioneert, die klopt.

Het vasthouden aan ambities is juist bij zo’'n geleidelijke ontwikkeling
van groot belang. Naast die comfortabele woon- en werkplek,
duurzaam en energieneutraal, moet ook direct het landschap en

de natuur op een positieve manier kunnen worden beleefd. Zo’n
uitgekiende ontwikkelstrategie is van levensbelang om in de huidige
tijd een succesvolle ontwikkeling tot stand te brengen. Wij hebben er,
met de uitgangspunten uit het Masterplan, alle vertrouwen in.

Jos Wienen

Voorzitter Stuurgroep Locatie Valkenburg
Burgemeester gemeente Katwijk
November 2012




De gemeente Katwijk is volop in ontwikkeling. Het voormalig dorp
groeit in de toekomst naar een middelgrote stad en de derde stad

in de regio. We mogen ons gelukkig prijzen met zo’n prachtige
omgeving om in te wonen, werken en recreéren. Inwoners die hier
geboren en getogen zijn, blijven hier vaak hun hele leven. Katwijk

is een ondernemende gemeenschap waar familiebedrijven van
generatie op generatie overgaan. En ook op recreatief gebied is de
zee aan mogelijkheden oneindig groot. Locatie Valkenburg is een
unieke kans. Het ambitieuze woon- en werkgebied dat hier ontstaat,
is een onderdeel van de hele gemeente en staat niet op zichzelf.
Katwijk biedt hiermee bewoners uit de eigen gemeente een ander
woonmilieu en trekt ook nieuwe inwoners aan vanuit de regio, vanuit
Nederland en wellicht van ver over onze grenzen.

Ruimtelijke ontwikkeling

De gemeente werkt samen met marktpartijen aan het afronden van
en verdere invulling geven aan de Woonvisie. We willen voorkomen
dat de huidige marktsituatie leidt tot eenzijdige woonproducten:
alleen bouwen waar de markt nu om vraagt. Over een paar jaar kan
de situatie heel anders zijn. Daar houden we nu al rekening mee.
We gaan daarom op locatie Valkenburg organisch bouwen. Het
bouwtempo van Locatie Valkenburg wordt afgestemd op die van
andere locaties in onze gemeente om onderlinge concurrentie te
voorkomen.

Milieu, duurzaamheid en natuur

In de opzet voor de nieuw te ontwerpen woongebied is veel
aandacht voor recreatief groen: wandel-, fiets- en ruiterpaden
krijgen er alle ruimte. De Mient-Kooltuin biedt nu al kansen voor
sport en recreatie. Met de komst van de nieuwe wijk wordt het
sportaanbod uitgebreid. Hier profiteert de hele gemeenschap van.
Het gebied wordt energieneutraal opgezet. Duurzaamheid krijgt
op de locatie Valkenburg werkelijk inhoud en vorm. Hiermee wordt
locatie Valkenburg een voorbeeld voor andere gemeentes. Voor de
toekomstige bewoners is het ontspannen wonen en genieten van de
omringende natuur.

Infrastructuur: verbinding tussen oud en nieuw Valkenburg

De verbinding tussen oud Valkenburg en de nieuwe locatie is
belangrijk. Niet alleen voor autoverkeer maar ook voor fietsverkeer.
Het fietsnetwerk wordt uitgebreid en er is voorzien in aansluitingen
op het wegennet. Met de komst van de Rijnlandroute worden ook
steden als Leiden en Den Haag nog beter bereikbaar.

U merkt het, ik ben erg enthousiast over het Masterplan

Valkenburg. Historisch gezien is het een unieke plek. Er zijn talloze
archeologische vondsten en wat te denken van de vele monumentale
barakken. Voor deze gemeentelijke monumenten wordt een
passende herbestemming gezocht. Locatie Valkenburg spreekt

mij om uiteenlopende redenen bijzonder aan en biedt een zee aan
mogelijkheden.

Thijs Udo

Lid Stuurgroep Locatie Valkenburg

Wethouder Ruimtelijke ontwikkeling/Milieu, duurzaamheid en
natuur/Infrastructuur gemeente Katwijk




Van vliegveld naar groene woonlocatie

Stelt u zich eens voor: een militair viiegveld, waar tot enkele

jaren geleden nog verkenningsvluchten vertrokken op zoek naar
Russische onderzeeboten, ontwikkelt zichzelf tot een frisse, nieuwe
woonlocatie. In de lucht geen ronkende vliegtuigmotoren, maar
fluitende vogels. Hangars, kantoren en landingsbanen maken plaats
voor levendige straten waar bewoners grotendeels zelf bepalen hoe
hun droomhuis én leefomgeving eruit komt te zien. Waar kinderen
spelen, omringd door de natuur. Waar je tot rust komt, in het hart
van de Randstad aan de voet van de duinen en dichtbij de zee. Een
gebied dat het verleden ademt en ook de modernste technieken

te vinden zijn, bijvoorbeeld als het gaat om energiewinning voor
eigen gebruik. Een sprookje? Niets is minder waar! Dit is waar we
voor staan in het Masterplan Valkenburg: de transformatie van
militair vliegveld naar een mooi, schoon en toekomstbestendige
woonlocatie.

Tijdelijk beheer: de poort gaat open

De betrokkenheid van het Rijksvastgoed- en ontwikkelingsbedrijf
(RVOB) bij de herontwikkeling van marine vliegkamp Valkenburg

is tweeledig. Sinds de sluiting van de vliegbasis in 2006, heeft

het RVOB (toen nog ‘Domeinen’) het terrein overgenomen van

het ministerie van Defensie. Als eigenaar van het terrein zijn we
verantwoordelijk voor het tijdelijk beheer. Diverse gebouwen hebben
inmiddels ruimte geboden aan een breed scala aan activiteiten. Dit
varieert van opslag en kleinschalige bedrijvigheid tot aansprekende
evenementen en activiteiten met landelijke bekendheid, zoals de
musical ‘Soldaat van Oranje’. Zo zetten we stap voor stap de poort
open van dit historisch bijzondere gebied, dat ruim 70 jaar geleden
aan de openbaarheid werd onttrokken. Een transformatie, die de
komende jaren verdere invulling zal krijgen.

Organische ontwikkeling

Tegelijkertijd is het RVOB namens het Rijk nauw betrokken bij de
herontwikkeling van het gebied. Onze rijkspartners hebben ons
daarbij een aantal belangrijke beleidsdoelstellingen meegegeven.

Zo is daar allereerst de bouw van circa 5.000 woningen. We zijn
ons terdege bewust van de huidige crisis op de woningmarkt en de
gevolgen die dat heeft voor de vraag naar (nieuwbouw)woningen.
De meest recente prognoses voor de woningbouwbehoefte in

de Zuidvleugel van de Randstad laten echter zien dat de vraag
naar woningen in de Randstad op de lange termijn onverminderd
groot blijft. Locatie Valkenburg kan in belangrijke mate voorzien

in deze behoefte. Voor inwoners uit Katwijk, de regio, maar
bijvoorbeeld ook voor internationale werknemers van de nabij
gelegen kennisindustrie. Er is ons veel aan gelegen om 6ok deze
groep te voorzien in een aantrekkelijke ‘top’ woonlocatie, vanuit het
Rijksbelang om het vestigingsklimaat voor dergelijke bedrijven in
Nederland te versterken. Een dergelijke wijk kan niet zonder goede
verkeersontsluitingen en hoogwaardig openbaar vervoer. Het is
daarom ook verheugend dat de provincie medio 2012 positief heeft
besloten voor de Rijnlandroute en de HOV-bus verbinding.

Op de korte- en middellange termijn verwachten we op locatie
Valkenburg een bescheiden en redelijk specifieke vraag naar
woningen. Woningen die je nu nog niet vindt in Katwijk, die iets
speciaals hebben en die iets toevoegen aan het bestaande (en
deels nog te bouwen) aanbod binnen de gemeente. De wensen
en behoeften van toekomstige bewoners vormen daarbij het
vertrekpunt. Zij bepalen in feite wat er wordt gebouwd en in

welk tempo. Wat het RVOB betreft, brengen we de locatie dus

in behapbare delen tot uitvoering, afhankelijk van de specifieke
vraag in de markt. Deze vorm van ‘organische’ ontwikkeling
vraagt om een flexibel Masterplan. Een plan waarin we alleen

de hoofdstructuren van het gebied vastleggen (water, groen en
infrastructuur). Marktpartijen hebben ons bevestigd dat een dergelijke
flexibele en organische ontwikkeling van de locatie wenselijk en
haalbaar is. Het is mijn overtuiging dat we met het vastleggen van
dergelijke elementen een sterke basis leggen voor een kwalitatief
hoogwaardige locatie.



Zelfvoorzienend in energie

Een tweede belangrijke rijksdoelstelling is om locatie Valkenburg zo
duurzaam mogelijk te ontwikkelen, waarbij specifiek is gevraagd om
te proberen tot een energieneutrale ontwikkeling van de woonlocatie
te komen. De ambitie is om de energie die toekomstige bewoners
en gebruikers van het gebied nodig zullen hebben, volledig op

te wekken in de eigen woning en het omliggende gebied. Ook

hier geldt, dat de eindgebruiker centraal staat. Comfort en een

lage energierekening zijn daarbij belangrijke vertrekpunten. In dit
Masterplan kunt u lezen hoe we denken deze ambitie te kunnen
realiseren, mede dankzij de samenwerking die het RVOB en de
gemeente Katwijk zijn aangegaan met 14 koploperbedrijven,
verenigd in ‘Gebieden Energieneutraal’ (GEN). Vooral de brede
aanpak spreekt mij daarbij aan, waarbij wordt bekeken of een
energieneutrale woonwijk technisch haalbaar is en ook hoe dit het
beste georganiseerd kan worden. Het ziet er naar uit dat locatie
Valkenburg daarmee één van de eerste grootschalige energieneutrale
gebiedsontwikkelingen in Nederland kan worden; iets om trots op te
ziin!

Groene kwaliteiten

Een derde belangrijke opgave die we vanuit het Rijk hebben
meegekregen, is de zorg voor een goede inpassing van de
woonlocatie in haar omgeving. Vanaf het begin heeft voor het
RVOB voorop gestaan dat locatie Valkenburg een heel bijzonder
gebied is. De locatie is centraal geleden in de Randstad én kent een
bijzonder aantrekkelijke groene omgeving. Niet voor niets sprak de
Rijksbouwmeester eerder uit dat met de locatie Valkenburg ‘een
Vermeer op de markt komt’.

Bij het uitwerken van dit Masterplan heeft het realiseren van
ruimtelijke kwaliteit altijd een belangrijke plek ingenomen. De directe
omgeving van het vliegveld biedt met de aanwezigheid van groene
zones en de duinen vele en mooie kansen. Naar mijn mening draagt
het nieuwe landschap, groen en logische groenverbindingen in het
Masterplan, en de inpassing in het omliggende landschap, sterk bij
aan de verankering van de toekomstige woonlocatie in de omgeving.

Allemaal elementen en doelstellingen waarop de gemeente Katwijk
en het RVOB elkaar hebben gevonden en die een plek hebben
gekregen in het Masterplan. Samen met de gemeente Katwijk en
de projectorganisatie hebben we de afgelopen jaren hard gewerkt
aan de totstandkoming van dit Masterplan. We hebben gerekend
en getekend, gewikt en gewogen, met als eindresultaat een mooi
en — 00k in de huidige crisistijd — haalbaar Masterplan. Wij hebben
het volle vertrouwen dat dit Masterplan een juiste basis vormt om
deze prachtige nieuwe woonwijk van Katwijk stap voor stap tot
ontwikkeling te laten komen. We horen graag uw mening!

Nico Smiet
Lid Stuurgroep Locatie Valkenburg
Projectdirecteur Rijksvastgoed- en ontwikkelingsbedrijf
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Wie op het kruispunt staat van de korte en de lange landingsbaan op
het voormalig Marinevliegkamp Valkenburg, ziet op dit moment een
overweldigend panorama. Er opent zich een weids perspectief op de
duinen, het natuurgebied Lentevreugd en de groene Mient Kooltuin.
Aan de horizon zijn de contouren van de dorpskern Valkenburg
zichtbaar. Meer naar het oosten, voorbij het Valkenburgse Meer,

is ook Leiden zichtbaar met het Bio Science Park en museum
Naturalis. Aan de zuidzijde, in de richting van Wassenaar, grenst het
gebied aan cultuurhistorische polders. Dit zijn enkele van de vele
kwaliteiten van het gebied waar in de toekomst Locatie Valkenburg
zal verrijzen. Het gebied kent een rijke historie. De kwaliteiten uit het
verleden komen letterlijk en figuurlijk naar boven wanneer Locatie
Valkenburg verder vormt krijgt. Het panorama zal veranderen. In het
gebied blijven bestaande kwaliteiten behouden en worden versterkt.
Nieuwe kwaliteiten worden toegevoegd.

Sinds 2005, na sluiting van het voormalige vliegkamp, werken
Rijksvastgoed- en ontwikkelingsbedrijf (RVOB) en de gemeente
Katwijk samen aan deze bijzondere gebiedsontwikkeling. In 2007
is voor Locatie Valkenburg een Integrale Structuurvisie vastgesteld.
Dit werd in 2008 gevolgd door een Integraal Structuurplan. Na
jaren van onderzoeken, ontwerpen en interactieve planontwikkeling
ligt er nu een volwaardig Masterplan voor het gebied. Een plan
waarin de gebiedskwaliteiten optimaal zijn benut en waarin rekening
is gehouden met vele belangen en een plan voor een prachtige
leeforngeving waarmee flexibel kan worden ingespeeld op de
toekomst. Kortom, een plan om trots op zijn.

Onderdeel van deze omvangrijke gebiedsontwikkeling is het terrein
van voormalig Marinevliegkamp Valkenburg dat eigendom is van
het Rijk. Het voormalig Marinevliegkamp Valkenburg zal samen

met de Mient Kooltuin en De Woerd geleidelijk transformeren naar
een woon-, werk- en recreatiegebied waar zowel lokaal als (inter)
nationaal georiénteerde mensen een comfortabel thuis vinden. Het
vlakke terrein verandert in een afwisselend groen landschap. Een
landschap waarin een bijzondere woonwiik zich zal ontwikkelen. De

exclusieve ligging nabij strand, zee en duinen en midden in de
stedelijke dynamiek van de Randstad, nabij topvoorzieningen,
recreatieve mogelijkheden en nieuwe en groeiende internationale
bedrijven, instellingen en onderzoeksinstituten, maakt de locatie
een gewild woon-, werk- en recreatiegebied. Het centrum van
Katwijk aan Zee ligt op een steenworp afstand en steden als Leiden
en Den Haag met hun monumentale binnensteden en (culturele)
voorzieningen bevinden zich op korte afstand. Ook ligt Locatie
Valkenburg dicht bij Schiphol en Rotterdam-The Hague Airport.

Met de herontwikkeling van dit voormalige defensieterrein,

krijgt de gemeente Katwijk er een prachtige energieneutrale
woonwijk, met werken, recreatie en voorzieningen bij die ook hun
aantrekkingskracht zullen hebben op bewoners uit omliggende
wijken en steden. Uitgangspunt is dat Project Locatie Valkenburg
voldoet aan de kwaliteitseisen die horen bij de huidige tijdgeest:
ontwikkel organisch en duurzaam, met ruimte voor particuliere
initiatieven, pionieren en ondernemerschap en borging van de
ruimtelijke kwaliteit.

Het Masterplan Locatie Valkenburg speelt in op deze eigentijdse
wensen door naast een helder beeld van de beleidsmatige en fysieke
kaders voor de locatie, ook de ruimte te schetsen voor kansen

en particulier initiatief. Om een flexibele inrichting van het gebied
mogelijk te maken, is een adequate sturing op hoofdlijnen nodig, net
als het waarborgen van de condities waarbinnen een gefaseerde
planontwikkeling kan plaatsvinden. Het gaat hier bijvoorbeeld om de
realisatie van de RijnlandRoute en het respecteren van de eisen van
het Natura2000 programma. Een belangrijke ambitie voor Locatie
Valkenburg is duurzaamheid, met kernbegrippen water, groen,
bodem en energie. Via samenwerking met het programma Gebieden
Energieneutraal (GEN) vervult Locatie Valkenburg een pioniersrol voor
energieneutraliteit. Gezocht wordt naar een concept met de laagste
woonlasten en optimaal comfort voor de toekomstige bewoners en
andere gebruikers.

Masterplan | Locatie Valkenburg
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Proces

Belangrijk vertrekpunt voor de ontwikkeling van Locatie Valkenburg
in 2006 was de (boven)regionale woningbehoefte, vooral in het
hogere segment. Vanwege de centrale ligging in de Randstad en
dichtbij de duinen en zee leek de locatie uitermate geschikt. Dit heeft
geleid tot het opstellen van een Integrale Structuurvisie (ISV) in 2007,
die vervolgens is doorontwikkeld tot een Integraal Structuurplan
(ISP). Dit plan is in 2008 vastgesteld. Het ISP is de basis voor dit
Masterplan. De structurerende elementen uit het ISP (zoals zichtlijnen
van de landingsbanen) zijn vervolgens vastgelegd in de herziening
van het provinciale streekplan en later in de structuurvisie van de
provincie Zuid-Holland. Op 10 september 2008 is door het Rijk, de
provincie Zuid-Holland, de gemeenten Katwijk en Wassenaar en de
regio Holland Rijnland de intentieovereenkomst ‘Naar een duurzaam
Nieuw-Valkenburg’ gesloten met daarin ook de ambitie om de wijk
energieneutraal te ontwikkelen.

De gemeente Katwijk en het RVOB hebben in maart 2010 in een
intentieovereenkomst hun commitment aan gezamenlijke uitwerking
van het ISP en de duurzaamheidambitie bekrachtigd. Dit Masterplan
is daar het gevolg van. Ook zijn nadere uitwerkingen gemaakt voor
de Mient Kooltuin en de zone van de N206.

De uitwerking voor de Groene Buffer (op Wassenaars grondgebied
gelegen en daarom geen onderdeel van dit Masterplan) is als
‘Streefoeeld Groene Buffer, Locatie Nieuw Valkenburg’ op 7
september 2009 door de gemeenteraad van Wassenaar akkoord
bevonden. Samen met de uitwerking voor het Catalinapark vormen
deze de basis voor de inrichting van de Ommedijkse Polder en
omgeving. In juli 2010 zijn de (boven)regionale uitgangspunten voor
Locatie Valkenburg ook vastgelegd in een streekplanwijziging.

In de opmaat naar een Masterplan zijn interviews met bestuurders
gehouden die hebben geleid tot een aanscherping van de ambities,
met als belangrijkste focus organische groei en het feit dat de hele
locatie topkwaliteit moet bieden. De expertmeeting Internationaal



Topmilieu in april 2010 heeft nieuwe inzichten opgeleverd voor de
realisering van een topwijk voor internationale kenniswerkers/ expats.
Dit alles leidde tot de eerste versie van het Integraal Programma van
Eisen Locatie Valkenburg (IPVE) van februari 2011, dat als dynamisch
werkdocument is vastgesteld.

Hierna is gewerkt aan het verdere ontwerp van het Masterplan.
Tijdens het opstellen van het Masterplan zijn diverse werkateliers
georganiseerd met verschillende beleidsthema’s, zoals internationaal
topmilieu, water, bodem, explosieven, archeologie, belemmeringen,
werkfuncties, voorzieningenprogramma, infrastructuur, duurzaamheid
en woningbouwprogramma.

Status

Het Masterplan Locatie Valkenburg is opgesteld als deel van de
opdracht zoals geformuleerd in de intentieovereenkomst (d.d.

10 maart 2010) tussen het RVOB en de gemeente Katwijk. Het
plangebied omvat het terrein van het voormalig Marinevliegkamp
Valkenburg, de Mient Kooltuin, De Woerd en andere omliggende
terreinen op het grondgebied van de gemeente Katwijk. Binnen de
rode contour ligt ook nog 8 hectare op Wassenaars grondgebied.

Met dit Masterplan leggen de gemeente Katwijk en het RVOB de
ambities en uitgangspunten vast voor de ontwikkeling van Locatie
Valkenburg. Het plan legt de hoofdstructuur en de principes voor
ruimtelijke kwaliteit vast. Het geeft inzicht in de kenmerken en
kwalliteiten van de verschillende woon-, werk- en recreatiemilieus.
Het Masterplan geeft kaders en biedt flexibiliteit om later in de
nadere uitwerking voor specifieke invullingen te kiezen. Het gaat
immers om een globaal Masterplan, dat de positionering van de
locatie en de hoofdstructuren vastlegt. De daadwerkelijke invulling
van ontwikkeling is mede afhankelijk van wat de markt vraagt. Het
Masterplan en eventuele nieuwe inzichten vormen de basis voor de
volgende fase van de planontwikkeling. Daarin zullen onder meer
een milieueffectrapportage, bestemmingsplannen, verkeersplannen,
stedenbouwkundige plannen en beeldkwaliteitplannen voor delen

van het gebied tot stand komen. Het borgen van kwaliteit is continue
punt van aandacht en zal een belangrijk onderwerp zijn in de
Samenwerkingsovereenkomst.

Een Masterplan heeft geen formele juridisch-planologische status,
maar vormt de opmaat voor het bestemmingsplan. Dat betekent dat
de opstellers zelf bepalen wat er via het Masterplan wordt vastgelegd
en op welke manier zij de omgeving betrekken. Het RVOB en de
gemeente Katwijk vinden het van groot belang om de omgeving

mee te nemen in de plannen en hebben er daarom voor gekozen

om aan het Masterplan een informele reactieronde en consultatie

te koppelen, volgens het model van Inspraak Nieuwe Stijl. Deze
informatie wordt benut om het Masterplan te verrijken en optimaal
op zijn omgeving te laten aansluiten. Tijdens de productiefase zijn
verschillende specifieke groepen geraadpleegd, zoals een doorsnede
van het maatschappelijk middenveld, het International Community
Platform en een aantal marktpartijen. Daarnaast zijn raadsleden en
bestuurders uit de omgeving op gezette tijden geinformeerd. Tijdens
de openbare, informele reactieronde kwamen ook allerlei andere
doelgroepen aan bod, zoals omwonenden en potentieel toekomstige
bewoners. Samen is op een interactieve wijze gezocht naar synergie
op gebiedsniveau en hebben alle betrokken disciplines met elkaar
gezocht om voorliggende opgave te bekijken vanuit het perspectief
van duurzame gebiedsontwikkeling. De uitkomsten en inzichten

die deze bijeenkomsten hebben opgeleverd zijn verwerkt in het
Masterplan.

Masterplan | Locatie Valkenburg
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In de Nota Ruimte (VROM, 2006), die uitkwam kort voor de start
van Project Locatie Valkenburg, is aangegeven dat het wenselijk

is om in de As Leiden Katwijk extra verstedelijking plaats te laten
vinden. Het voormalig Vliegkamp Valkenburg is daarbij specifiek
genoemd. De verstedelijkingsopgave werd ingegeven door de grote
behoefte aan woningen in deze regio. De bouwopgave voor de As
Leiden-Katwijk was aanvankelijk 33.000 woningen tot 2020.

In de afgelopen jaren is de noodzaak om de Locatie Valkenburg tot
ontwikkeling te brengen in verschillende beleidsnotities onderkend.
Rode draad in de beleidsnotities is de noodzaak om de grote
kwantitatieve behoefte een plek te kunnen geven in de regio. De
Locatie Valkenburg vervult daarbinnen met de realisatie van ca.
5.000 woningen een belangrijke rol.

In de Regionale Structuurvisie 2020 (Holland Rijnland, 2009, 1e
partiéle herziening 2012) is weergegeven dat de prioriteit voor de
regio Holland Rijnland ligt bij het terugdringen van het kwantitatieve
woningtekort. Het grootste gedeelte van de woningbouwopgave
dient te worden gerealiseerd in de aaneengesloten Stedelijke
Agglomeratie van Katwijk tot en met Leiden, langs de Oude Rijn
tussen Leiden en Alphen aan den Rijn. Tot 2020 worden hier circa
29.000 woningen gebouwd (inclusief 2.500 woningen op de locatie
Valkenburg eerste fase).

In de Gebiedsagenda Zuidvleugel Zuid-Holland 2010 (MIRT,
2010) is vastgesteld dat voor de hele regio Holland Rijnland een
grote woningbehoefte moet worden opgevangen in de As Leiden-
Katwijk. Daarmee kan de Duin- en Bollenstreek worden ontzien en
schaarse groene ruimte worden gespaard. De Locatie Valkenburg
heeft daarin met 5.000 woningen een belangrijk aandeel.

Uit de provinciale Woonvisie 2011-2020 van de provincie
Zuid-Holland (2011) blijkt dat de vraag naar nieuwbouw in Zuid-
Holland aanwezig blijft, ondanks de economische crisis. Provinciaal
uitgangspunt is een bijgesteld nieuwbouwprogramma van 130.000



woningen (115.000 Zuidvleugel en 15.000 daarbuiten). Deze
cijfers bevestigen dat er nog altijd behoefte is aan de grootschalige
ontwikkeling van Locatie Valkenburg. Daarbij wijst de provinciale
Woonvisie locatie Valkenburg aan als één van de drie locaties voor
het topmilieu wonen, omdat het bijdraagt aan een aantrekkelijk en
concurrerend internationaal profiel in Zuid-Holland.

De afgelopen jaren is de economische situatie gewijzigd. De
provincie Zuid-Holland en het Bureau Zuidvleugel hebben in
recente berichtgeving gepleit voor vermindering van het aantal
woningbouwplannen in de provincie. Beide partijen onderzoeken
momenteel de fasering en dosering van de ontwikkelcapaciteit
van woningen in de komende periode. Naar verwachting zijn de
onderzoeksresultaten in het najaar 2012 bekend.

Ook de gemeente Katwijk merkt dat de lokale woningmarkt

als gevolg van de crisis is veranderd en werkt daarom

momenteel aan een Woonvisie Katwijk 2012-2017. Eén van de
belangrijkste bevindingen uit die Woonwvisie is dat de vraag naar
nieuwbouwwoningen in de periode tot 2017 naar verwachting

fors lager zal liggen. De gemeente wil voorkomen dat de huidige
onzekere marktsituatie leidt tot eenzijdig woonproducten. Dit vraagt
om afstemming tussen de nieuwbouwlocaties in Katwijk en om
differentiatie in woonmilieus. De huidige situatie op de woningmarkt
en de verwachte aanhoudende laagconjunctuur kunnen ook
gevolgen hebben voor de Locatie Valkenburg. Het is belangrijk om

op Locatie Valkenburg te starten met kansrijke woonmilieus, rekening

houdend met de woonmilieus in andere projecten in de gemeente

Katwijk. Afstemming over het uitgiftetempo en kansrijke woonmilieus

per locatie is een voortdurend aandachtspunt.

Niettemin blijft de behoefte aan woningen in de provincie Zuid-
Holland in het algemeen, en in de regio Holland Rijnland in het
bijzonder, op de lange termijn groot. De ontwikkeling van de locatie
Valkenburg blijft daarmee een belangrijke pijler in de realisatie van
de kwalitatieve en kwantitatieve woningbehoefte in de regio Holland
Rijnland.

Hoofdstuk 2 beschrijft de ambitie voor deze gebiedsontwikkeling.
Hierbij wordt ingegaan op de positionering van het gebied en

de ambitie van de planontwikkeling. In hoofdstuk 3 staan de
uitgangspunten voor de planontwikkeling centraal, gevolgd door
hoofdstuk 4; het plan op hoofdlijnen. Daarin krijgen de vaste dragers
en uitgangspunten voor de planontwikkeling een plaats. Ook is een
Plankaart op Hoofdlijnen opgenomen. Hierop staat de hoofdstructuur
van het Masterplan afgebeeld. De verschillende deelgebieden

komen aan bod in hoofdstuk 5. Deze zijn bedoeld als inspirerende
voorbeelduitwerkingen die marktpartijen en toekomstige bewoners of
andere organisaties uitdagen om topkwaliteit in Locatie Valkenburg
te realiseren. De complete Voorbeelduitwerking geeft een totaalbeeld
van deze ambitie. Daarmee gaat het plan ‘leven’. Tegelijkertijd is het
van belang om te benadrukken dat de daadwerkelijke realisatie van
het plan er ook anders kan uitzien dan in deze voorbeelduitwerking

is aangegeven. In hoofdstuk 6 staat tenslotte de fasering en de
ontwikkelstrategie beschreven.
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Dit hoofdstuk beschrijft de ambities voor de transformatie van de Mient

Kooltuin en het voormalige Marinevliegkamp naar een eigentijds en
hoogwaardig woon- werk- en recreatiemilieu. De beoogde hoofdstructuur,
sfeer en uitstraling, programma en de doelgroepen, duurzaamhejd-en

ruimtelijke kwaliteit en de wijze van ontwikkelen-komen aan-bod.
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Locatie Valkenburg wordt een verbindend woonlandschap. De kustzone met duinen en strandwallen en landgoederen, de open polders van het Groene Hart en
de stedelijke Oude Rijnzone komen hier samen. Een goed verkeersnetwerk verbindt de locatie met zijn omgeving en internationale bestemmingen.

Masterplan | Locatie Valkenburg



Impressie gemengd woonmilieu bij de hangars. Hergebruik bestaande viiegkampgebouwen

2.1 EEN BUTENGEWONE ONTWIKKELING OP
EEN BIJZONDERE PLEK

Marinevliegkamp Valkenburg was meer dan een halve eeuw
afgesloten voor het publiek. Je kon er naartoe rijden, er langs
wandelen, er omheen fietsen, maar het terrein werd maar zelden
opengesteld voor publiek. Op luchtfoto’s is het terrein vaak
weergegeven als een onherkenbaar geheel, zodat de geheimen van
het gesloten terrein verborgen konden blijven. De afgelopen jaren
gaan de hekken van het voormalig vliegkamp steeds vaker open.
Een mooi voorbeeld hiervan is de openstelling van het terrein voor de
musical Soldaat van Oranje. Daarmee zijn de eerste stappen gezet
naar een nieuwe toekomst voor het gebied. Op Locatie Valkenburg
wordt gewerkt aan een eigentijds, hoogwaardig woon-, werk- en
leefmilieu in het groen, gelegen binnen de dynamiek van

de Randstad, met ruimte voor zowel lokaal als regionaal en
internationaal georiénteerde doelgroepen. De unieke ligging biedt alle
mogelijkheden voor deze ontwikkeling. De locatie ligt centraal in de
Randstad en is omgeven door een rijlkdom aan culturele, recreatieve
en stedelijke voorzieningen. De locatie krijgt met de aanleg van de
RijnlandRoute een zeer goede bereikbaarheid vanaf Schiphol, het

rijkswegennet en omliggende gemeenten. Een nieuwe hoogwaardig
openbaar vervoer verbinding tussen Leiden en de kust over de N206
maakt de locatie ook per openbaar vervoer zeer goed bereikbaar.
Dankzij de ligging aan de binnenduinrand is Locatie Valkenburg
onlosmakelijk verbonden met strand, zee en duinen.

In de directe omgeving liggen het academische (bio- en life sciences)
en het historische Leiden (de monumentale binnenstad, tweede
museumstad van het land), de moderne, mondiale kennisindustrie
van ESA Estec in Noordwijk, het authentieke Katwijk met haar
kustboulevard, het rustieke Wassenaar met haar internationale
woonmilieus, de bijoehorende onderwijsvoorzieningen en de
internationaal en bestuurlijk belangrijke stad Den Haag. De

locatie kent een historisch en archeologisch rijk verleden met een
bewoningsgeschiedenis van ruim 3.000 jaar. Hier komen waardevolle
cultuurhistorische landschappen samen: de kustzone met duinen en
strandwallen, de oeverwallen van de historische waterroute Oude
Rijn en de polders van het Groene Hart.

Masterplan | Locatie Valkenburg
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2.2 DE TRANSFORMATIE VAN VLIEGEN NAAR
WONEN: DE AMBITIES

De locatie wordt ontwikkeld voor een mix van de meest
uiteenlopende doelgroepen. Er is ruimte voor het voldoen aan

de behoeften uit de regionale en lokale woningmarkt en voor het
zeer exclusieve segment en vestigingsmogelijkheden voor expats
en internationale kenniswerkers met hun gezinnen. De realisatie

van het internationale woonmilieu versterkt het economisch
vestigingsklimaat van de Randstad. Toekomstige bewoners voelen
zich aangetrokken door de eigentijdse, comfortabele en duurzame
woonomgeving. Het is een rustige en veilige thuisbasis midden in
de dynamiek van de Randstad. Een plek om te onthaasten en om
te genieten van de natuur, het landschap, de cultuurhistorie en de
gemeenschappelijke voorzieningen zoals sport en ontspanning in de
Mient Kooltuin. Gemeenschappelijkheid voor wie dat wil en (sociale)
duurzaamheid gaan hand in hand met het vormgeven van de eigen
woonstijl en -omgeving. Het zijn de richtinggevende principes voor
het nieuwe wonen. Naast het wonen, biedt de locatie ruimte aan
een werkpark in een groene, campusachtige omgeving waar (onder
andere) internationaal gerichte instellingen en bedrijven zich kunnen
ontwikkelen. Aansluiting wordt gezocht bij de internationale bedrijven
en kennisinstituten in de omgeving. Het voorzieningenaanbod met
(boven)regionale uitstraling is een verruiming van en een goede
aanvulling op het bestaande aanbod van de gemeente Katwijk.

Bijzonder aan de locatie is dat er, binnen het robuuste ruimtelijke
raamwerk, veel vrijheid en keuze is om een eigen woon- en werkplek
te realiseren met een grote variatie aan sferen en identiteiten. Alle
nieuwe inwoners van de wijk profiteren mee van de hoogwaardige
invulling. De hele opzet van de wijk, van de hoofdinvulling tot aan de
straatstenen, geven een comfortabel, rustig en ontspannen gevoel:
ontspannen wonen in het hart van de Randstad omringd door de
natuur.

Masterplan | Locatie Valkenburg 2 0""
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Impressie van de haven bij de kop van de korte landingsbaan, gezien vanaf de Wassenaarse Watering

2.3 BREDE DOELGROEP

Het is de bedoeling dat Locatie Valkenburg uiteenlopende
doelgroepen met gelijke of verschillende leef- en woonstijlen die
op zoek zijn naar een omgeving waar zij hun eigen woonwensen
kunnen realiseren aantrekt. Enkele voorbeelden: mensen met
traditionele woonwensen vinden net zo goed een plek als pioniers
in nichemilieus. Specifieke woon- en leefstijlen zijn onder meer
ecologisch wonen, internationale kenniswerkers en particuliere
opdrachtgevers, woongroepen, ouderen, gezinswoningen

met collectieve tuinen en woningen voor mensen met speciale
gezondheideisen, zoals allergeenarme woningen. Locatie Valkenburg
biedt dankzij de flexibiliteit in de plannen volop ruimte aan het
inspelen op toekomstige marktvragen.

Kansrijke doelgroepen zijn:

> Omwonenden. Naar verwachting zal een derde van de
woningen voorzien in de vraag vanuit de Katwijkse markt.
Locatie Valkenburg onderscheidt zich van de andere kernen van
Katwijk en past daarmee in het gevarieerde palet aan Katwijkse
kernen.

Masterplan | Locatie Valkenburg

Terugkeerders. Een toenemende groep mensen die jaren elders
in binnen- of buitenland heeft gewoond en terug wil naar hun
‘oude regio’.

(Startende) ondernemers en medewerkers van gevestigde
en toekomstige ondernemingen in het nabije en groeiende
Bio Science Park Leiden, ESA Estec Noordwijk en het hieraan
gerelateerde Space Business Park.

De locatiezoekers. Een mogelijk aanzienlijke groep mensen die
niet direct geworteld is in een bepaald gebied, maar die zich
aangetrokken voelt tot de kwaliteiten van dit woongebied, zoals
de nabijheid van de zee en/of steden.

Bewoners vanuit de regio (0.a. Amsterdam, Den Haag, Leiden
en omgeving), die in Locatie Valkenburg een geschikte locatie
zien voor ‘een huis met een tuin’, ‘meer buitenruimte’, of ‘een
droomwens waarmaken met particulier opdrachtgeverschap’

Buitenlandse werknemers, internationals. De locatie ligt
gunstig ten opzichte van Schiphol en de omliggende steden.
Het plangebied heeft alles in zich om ook als een internationale
woonwijk te groeien.
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Impressie van een recreatieve route richting de duinen

2.4 ENERGIENEUTRALITEIT

De Locatie Valkenburg is zeer ambitieus als het gaat om
duurzaamheid. Zo is het een belangrijk streven om de eerste volledig
energieneutrale woonwijk van deze omvang in Nederland te worden.
Energieneutraliteit betekent voor de Locatie Valkenburg dat het
eigen energieverbruik volledig wordt gedekt met lokaal (duurzaam)
opgewekte energie. Een unieke ontwikkeling, waar toekomstige
bewoners straks de vruchten van zullen plukken.

Energieneutraal wonen is mogelijk door het beperken van de
energievraag, door gebouwen die in hun eigen energiebehoefte
voorzien en door energie die in het gebied wordt opgewekt. Voor
de toekomstige bewoners en gebruikers betekent dit het bereiken
van de laagst mogelijke energiegerelateerde gebruikslasten.
Energiekosten zijn onderdeel van de totale woonlasten
(hypotheek-+energie). Niet de eerste investering staat centraal maar
de lasten tijdens het wonen. Het wonen in een energieneutrale

wijk betekent het beperken van de woonlasten gedurende de
gebruiksperiode in plaats van denken in een maximale koopsom om
een huis aan te schaffen.

Met de vaststelling van dit Masterplan is het proces om te komen
tot een energieneutrale locatie niet afgelopen. De doorontwikkeling
van het energieconcept, monitoring ervan, het samen met Gebieden
Energieneutraal (GEN) realiseren van passende financieringsvormen
gaan door tot waarschijnlijk de overhandiging van de sleutel van de
laatste woning op Locatie Valkenburg aan de nieuwe eigenaar.
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Door de huidige problemen op de woningmarkt en de financiéle crisis
is gebiedsontwikkeling anders dan voorheen. Locatie Valkenburg is
zich bewust van deze veranderingen. De consument staat centraal
en geinteresseerden moeten in Locatie Valkenburg hun droom
waar kunnen maken. Uitgangspunt is een organische groei: tempo
en omvang van de ontwikkeling zijn afhankelijk van de marktvraag
en behoefte van de individuele woonconsument. De ruimtelijke
hoofdstructuur is een vast uitgangspunt. Het bouwproces verloopt
geleidelijk. De woonlocatie groeit vanuit een aantal zogeheten
bronpunten. Dit zijn markante plekken binnen het plangebied,

die zich lenen als herkennings- of oriéntatiepunt. Deze vorm van
geleidelijke groei is ontleend aan de wijze waarop dorpen en steden
in de loop van de eeuwen 0ok zijn gegroeid.

Afhankelijk van de fasering start de aanleg van de nodige
voorzieningen, infrastructuur, het ophogen van gebieden, het
uitgraven van waterstructuren en de aanleg van groepjes bomen of
houtwallen. Binnen de hoofdstructuur zijn volop mogelijkheden voor
een geleidelijke ontwikkeling van woonclusters. Het plan kent een
hoge mate van flexibiliteit om te schuiven tussen wooncategorieén
en woningdichtheden. De ontwikkeling van de locatie houdt rekening
met de (wettelijke) randvoorwaarden op het gebied van milieukwaliteit
en flora en fauna. Locatie Valkenburg biedt ook volop mogelijkheden
voor tijdelijke programma’s en ruimte om te pionieren.

De unieke kwaliteit van Locatie Valkenburg is vertaald in de ambitie,
waarbij rust en comfort centraal staan. Het gaat om comfort en een
robuuste uitstraling, om rust en ontspannen wonen midden in de
dynamische Randstad. Locatie Valkenburg is de rustige uitvalsbasis
voor wie werkt in bijvoorbeeld Den Haag, Leiden of Amsterdam. Een
groene, landschappelijke wijk waar je een gevoel van thuiskomen
hebt op het moment dat je de afslag neemt van de provinciale weg.
Rust en comfort ervaar je door de ontspannen en contrastrijke
stedenbouwkundige opzet en de groene woonomgeving. Rust en
comfort hangen ook samen met bijvoorbeeld de woningtypologie, de
spreiding van voorzieningen en functies, de mix van maat en schaal,
tal van vormen van gemeenschappelijkheid en ‘extra’ ruimte in de
woning zodat je bijvoorbeeld aan huis kunt werken.

De transformatie van marinevliegkamp naar woongebied opent een
gebied van honderden hectaren voor wie er wil wonen, werken en /
of recreéren. In de lijn van de Oude Rijnzone krijgt het gebied weer
de functie van een verbindend woon-, werk-, en recreatielandschap.
De kwalliteiten van de omgeving komen tot in het hart van de nieuwe
wijk. Hier verbindt de centrale Orionplas de kustzone met het Groene
Hart en de landgoederen met de Oude Rijnzone.
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Voor de ontwikkeling van Locatie Valkenburg gelden uitgangspunten die in de loop van het plantraject
zijn bepaald. De uitgangspunten zijn vastgelegd in de intentieovereenkomst tussen het RVOB en

de gemeente Katwijk. Deze zijn verder uitgewerkt in het Werkdoecument IPVE, die als bijlage bij dit
Masterplan is gevoegd. Hoofdstuk 3 beschrijft de-belangrijkste uitgangspunten.
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3.7 DE OPGAVE

In de intentieovereenkomst hebben het RVOB en de gemeente
Katwijk vastgelegd dat er op de Locatie Valkenburg ruimte is
voor maximaal 5.000 woningen inclusief een internationaal top
woonmilieu. Er is ruimte voor een werkpark en de Mient Kooltuin
krijgt de functie van recreatieve groene buffer.

Locatie Valkenburg biedt ruimte aan circa 500 woningen in het
topwoonmilieu. Van de overige woningen wordt maximaal 30%
gerealiseerd in de sociale sector (koop en huur).

3.2 GEVARIEERDE EN CONTRASTRIJKE
WOONMILIEUS

Locatie Valkenburg wordt een onderscheidend en op de

toekomst gericht gebied met innovatieve bouwtechnieken en
duurzaamheidprincipes, gecombineerd met de Hollandse traditie, die
zich kenmerkt door het optimaal benutten van landschapskwaliteiten
en het inzetten van water. Hiermee biedt de locatie de mogelijkheid
om onderscheidende woonmilieus aan te bieden ten opzichte van
het huidige aanbod in de omgeving.

De woonmilieus ontlenen hun identiteit aan de ondergrond, de
omgeving, de aanwezigheid van archeologische of cultuurhistorische
elementen, de woningtypologieén en de inrichtingswijze van de
openbare ruimte. De wijk kent 6 verschillende woonmilieus met
dichtheden variérend van 2 tot 45 woningen per hectare. Uitwerking
van de beoogde woonmilieus volgt in hoofdstuk 6.

3.3 WERKEN

Naast het woonprogramma biedt de locatie ruimte aan 20 hectare
werkgebied. Hiervan is één hectare gereserveerd in het gebied waar
nu de hangars van het voormalig marinevliegkamp staan, 8 hectare
aan de noordkant van de RijnlandRoute en 11 hectare aan de
zuidkant van de RijnlandRoute. De locaties aan weerszijden van de
provinciale weg vormen samen het werkpark. Het is hier de ambitie
om een werkpark in het groen te realiseren voor internationale
bedrijven en kennisinstellingen uit de omgeving, samen met nieuwe
bedrijven. Een snelbus binnen het HOV-NET Zuid-Holland Noord
(hierna HOV-bus genoemd) en de RijnlandRoute zorgen voor een
directe ontsluiting.

3.4 VOORZIENINGEN

De woonmilieus worden op verschillende plaatsen gemengd met
andere functies. Het gaat dan om kleinschalige winkelvoorzieningen,
horeca en maatschappelijke basisvoorzieningen. Ze versterken de
levendigheid van de wijk en vormen een goede aanvulling op het
aanbod in de rest van de gemeente Katwijk. Een combinatie van
woningen, goed ingerichte openbare ruimte,

welzijns- en zorgvoorzieningen, winkels en vervoer zorgen ervoor
dat bewoners zo lang mogelijk zelfstandig kunnen blijven wonen.
Gewenst resultaat is een prettig leefgebied voor bewoners met en
zonder zorgvraag. Er is volop ruimte voor lokaal ondernemerschap
om mede invulling te geven aan de voorzieningen van Locatie
Valkenburg. De omvang van de voorzieningen zal meegroeien

met de wijk. Uiteindelijk zal een cluster van commerciéle
voorzieningen ontstaan in het hart van de nieuwe woonwijk,

de Centrale As. Het Masterplan biedt voldoende ruimte in het

Hart voor bijvoorbeeld enkele supermarkten, waaronder een full
service supermarkt. Daarnaast kunnen voorzieningen ook een
plek krijgen in de bestaande bebouwing langs de 1e Mientlaan.

De totale locatie biedt ruimte aan minstens 5.500 vierkante meter
bruto vioeropperviak voor het basisonderwijs, verdeeld over drie
locaties en in combinatie met buitenspeelgelegenheid, ruimte

voor bewegingsonderwijs, peuterspeelzalen, buitenschoolse
opvang en een gezondheidscentrum. Om te zorgen dat de
aangrenzende woongebieden de ruimtes ook kunnen gebruiken

is multifunctionaliteit van groot belang. Daarnaast is er voldoende
ruimte voor nieuwe en ‘'smaakmakende’ voorzieningen als daar
vraag naar is. Denk bijvoorbeeld aan een (internationale) school, een
religieus gebouw of een specifieke vrijetijdsvoorziening.
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3.5 RECREATIE

Het ‘langzame verkeer’ is belangrijk in de nieuwe wijk. Een ruim
aanbod van recreatieve wandel- en fietsvoorzieningen verbindt
Locatie Valkenburg met het recreatieve aanbod uit de omgeving.
Dit is bedoeld als stimulans voor een gezonde en sportieve manier
van verplaatsen. In de wijk komen daarom ook veel fietspaden

en -routes. De belangrijkste fietsroutes corresponderen met het
provinciaal Fietspadenplan. In het gebied zelf komt een grote
waterplas en er komen diverse openbare plekken voor spel en
ontspanning.

De Mient Kooltuin heeft momenteel al een belangrijke recreatieve
functie binnen de gemeente Katwijk, onder meer met de reeds
aanwezige sportvoorzieningen zoals voetbalvereniging Rijnvogels. De
recreatieve functie wordt verder uitgebreid met sportvoorzieningen
en passende functies in de bestaande barakken langs de
Wassenaarseweg. De mogelijkheden voor intensieve recreatie in

de Mient Kooltuin zorgen voor uitgebreide recreatiemogelijkheden

en voorkomen een te hoge recreatiedruk op het duingebied
(Natura2000). Daarnaast zijn de aangrenzende Ommedijkse Polder
(ook wel Groene Buffer genoemd) en het Valkenburgse Meer een
meerwaarde voor de locatie. In de komende periode zullen de
mogelijkheden worden onderzocht om het zweefvliegen en het
smalspoor een plek te geven in de groene buffer aan de zuidzijde van
de Locatie Valkenburg. Naar verwachting zal dit geheel of voor het
overgrote deel op Wassenaars grondgebied moeten plaatsvinden.

3.0 GELAAGDHEID VAN HET LANDSCHAP

De gelaagdheid van het gebied bepaalt sterk de stedenbouwkundige
opzet van Locatie Valkenburg. De historische lagen worden
zichtbaar in de diversiteit van woon- werk- en recreatiemilieus, die
elkaar overlappen en vloeiend in elkaar overlopen. Het gaat over

de tijdsdiepte in het ontwerp door het benutten van archeologische
sporen, cultuurhistorische relicten en eigentijdse gebruiksruimtes.
Tenslotte brengen de overstijgende ruimtelijke structuren zoals de
binnenduinrand, de landgoederenzone en de Oude Rijnzone een
gelaagdheid in het plan. Het Masterplan maakt een grote variatie aan
woonmilieus mogelijk.
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3./ BUTENRUMTE

De wijze van inrichting van de buitenruimte is bepalend voor

de informele en ontspannen uitstraling en sfeer van het nieuwe
woongebied. Door te variéren in de mate van publieke ruimte en

de mate van collectiviteit ontstaan er contrastrijke woonmilieus die
de variatie en verscheidenheid van de locatie ten goede komen.
Uitgegaan wordt van verschillende gradaties van openbaar en privé.

‘Van iedereen’

De voor iedereen toegankelijke openbare ruimte bestaat uit de
openbare weg (hoofdontsluiting auto en woonstraten, langzaam
verkeer routes, trottoirs), de Orionplas, het Catalinapark, enkele
waterlopen en oevers en uit het grootste deel van de korte
landingsbaan. Het deelgebied Vindplaats kent veel openbaar
groen. Daarnaast is er openbaar gebied in de vorm van publieke
voorzieningen en de openbaar vervoer haltes.

Beeldbepalende openbare ruimtes zijn de oostelijke oever van de
Orionplas, het park aan de plas bij de Centrale As, archeologische
vindplaatsen, de kop van de korte landingsbaan bij de haven en de
vier recreatieve hoofdroutes.

‘Van ons’

Een deel van Locatie Valkenburg bestaat uit semi-openbare ruimte.
Het gaat om diverse collectieve domeinen, van een schoolplein of
een gezamenlijke tuin tot woonhofjes, landgoederen of sommige
waterlopen. Dergelijke collectieve domeinen kunnen in eigendom zijn
van - en beheerd worden door groepen bewoners en gebruikers. De
hoeveelheid semi-openbare ruimte is afhankelijk van de marktvraag,
maar draagt wel in belangrijke mate bij aan de sfeer in Locatie
Valkenburg en de betrokkenheid van bewoners bij hun woon- en
leefomgeving.

‘Van mij’

Private delen van het plangebied zijn uiteraard de woningen en
tuinen. Ook kunnen erftoegangswegen of bepaalde secundaire
waterlopen worden uitgegeven. Het uitgiftepercentage varieert in
principe van bijna 75% in het zeer exclusieve landelijke segment tot
circa 40% in het compacte woonmilieu.



3.8 ARCHEOLOGIE EN CULTUURHISTORIE

De ondergrond van de Locatie Valkenburg herbergt een rijk verleden
met een historie van verschillende landschappen en woonvormen
uit verschillende perioden. Op basis van uitgebreid onderzoek

van een groot deel van het gebied is hier meer zicht op ontstaan.

Er zijn vondsten gedaan uit de IJzer- en Bronstijd, de Romeinse

tijd (de Limes) en de recentere historie. De vondsten voegen een
hoofdstuk toe aan de geschiedenis van Nederland als het gaat om
de ontmoeting en de samenleving van de Romeinen en de destijds
aanwezige oorspronkelijke bewoners, de Cananefaten. Daarnaast is
er een oud zeegat gevonden met resten van nederzettingen langs de
toenmalige oever.

In het plangebied bevinden zich ook een archeologisch
rijksmonument (De Woerd) en diverse cultuurhistorische objecten,
zoals oude wegen, de anti-tankgracht of de landingsbanen en de
verkeerstoren van het voormalig marinevliegkamp. Archeologie

en cultuurhistorie vormen een belangrijke inspiratiebron voor de
stedenbouwkundige opzet van het gebied en het karakter van de
woonmilieus. De ambitie is om dit rijke verleden op een zorgvuldige
manier in te passen in de toekomstige ontwikkeling van de locatie.
Dit zou onder meer kunnen door vindplaatsen duurzaam te bewaren
en te beschermen (in situ behoud). Zulke vindplaatsen kunnen in de
woongebieden worden ingepast met lichte ophogingen, gras en half
verharding, eventueel in combinatie met lichte bouwconstructies.
Daarnaast is het ook mogelijk om waardevolle vindplaatsen die

niet op die wijze ingepast kunnen worden, ex situ te behouden

door ze op te graven en elders te conserveren. De duurzaam in

te passen archeologie en cultuurhistorie maken deel uit van de
hoofdplanstructuur.

3.9 INFRASTRUCTUUR

De aanleg van de provinciale RijnlandRoute (een verbrede N206 met
2 ongelijkvloerse aansluitingen op de locatie en een rechtstreekse
verbinding tussen A44 en A4) is van groot belang voor de
ontwikkeling van Locatie Valkenburg. Belangrijk uitgangspunt bij

de inpassing van infrastructuur is dat de toekomstige bewoners
direct bij de entree van het woongebied thuiskomen en niet pas bij
het openen van de voordeur. Dit stelt eisen aan de vormgeving en
inrichting van de entrees en wegen. De verkeersdoelstellingen van
‘Duurzaam veilig® zijn uitgangspunt: de gekozen ontwerpoplossingen
zijn maatwerk en afgestemd op de gewenste uitstraling en sfeer. In
het gebied zijn duidelijke herkenningspunten (de bijzondere locaties)
zoals de voormalige verkeerstoren of een boerderij, zodat men zich
goed kan oriénteren en er plekken zijn om elkaar te ontmoeten.

Naast de RijnlandRoute komt er een hoogwaardig openbaar
vervoervoorziening, die Locatie Valkenburg verbindt met de kust

en het centrum van Leiden. Er worden twee haltes aangelegd met
een eigen profiel en reizigerspotentieel. De haltes zijn gemakkelijk
bereikbaar. Hierbij wordt rekening gehouden met voldoende ruimte
voor fietsstalling en een beperkte parkeervoorziening voor auto’s.
Naast de HOV-voorziening in de vorm van een snelbus komt er in
het gebied minimaal één ontsluitende buslijn. Hiermee dekt het OV-
netwerk de locatie grotendeels met loopafstanden tot 500 meter.
Een klein deel van het topmilieu valt buiten de bereikbaarheidsstraal
van 1.000 meter.
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Locatie Valkenburg, een duurzame wijk
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3.70 DUURZAAMHEIDD

De gemeente Katwijk en het RVOB zien graag dat Locatie
Valkenburg een voorbeeldfunctie krijgt op het gebied van
duurzaamheid. In de intentieovereenkomst ‘Naar een duurzaam
Nieuw-Valkenburg’ zijn de ambities daarvoor vastgelegd. In heel veel
aspecten van de planvorming is hiermee rekening gehouden. Soms
prominent en vaak ook zo vanzelfsprekend dat het nauwelijks opvalt.
Duurzaamheid is soms heel expliciet aanwezig in de bouwstijl of als
energiewinninglocatie en soms verborgen in de stedenbouwkundige
opzet, de menging van woonmilieus, het water of het maaibeheer.
De wijk wordt zuinig, schoon, groen en tijdloos. Een wijk waar
mensen graag wonen, werken en verblijven, straks en in de verdere
toekomst. Dit vereist creatieve en innovatieve oplossingen op het
vlak van water, energie en mobiliteit. In de vervolgfasen volgt, naar de
laatste stand van de techniek, een steeds concretere uitwerking van
het aspect duurzaamheid.

Eén van de meest aansprekende duurzaamheidsambities is dat
Locatie Valkenburg energieneutraal wordt. In samenwerking met
Gebieden Energieneutraal (GEN) wordt onderzoek gedaan naar
een toekomstbestendig energieconcept met lage gebruikslasten
voor bewoners en gebruikers. Het kansrijke energieconcept voor
deze locatie moet aansluiten bij organische groei en de flexibiliteit
in ontwikkelen. Het is een mix van lokale duurzame energiebronnen
op gebouwen, in de openbare ruimte of in de ondergrond. De
mate van collectiviteit past ook bij het toepassen van duurzame
energiebronnen:

‘Van mij’
Bijvoorbeeld zonnepanelen op het dak van de eigen woning of
carport en een zonneboiler.

‘Van ons’

Bijvoorbeeld een gedeelde Warmte Koude bron in de bodem, een
warmtepomp voor het appartementengebouw, woonhofjes of
rijwoningen.

‘Van iedereen’
Bijvoorbeeld gemeenschappelijke zonnepanelen of een windmolen in
of nabij de locatie.

Hoewel het op Locatie Valkenburg voornamelijk om nieuwbouw
gaat, zal er ook voor de bestaande bebouwing aandacht zijn voor
energiebesparende maatregelen.

Het gebruik van fossiele brandstoffen is voor de energievoorziening
van de gebouwen en de buitenruimte voor Locatie Valkenburg

niet aan de orde. Het gebied blijft aangesloten op de landelijke
energienetwerken zodat altijd voldoende energie beschikbaar is.
Maar als energie van buiten het gebied wordt gebruikt, dan dient dat
ook als duurzame energie weer terug geleverd te worden. Over de
loop van een jaar zal het saldo neutraal zijn.

Naast energieneutraliteit zijn er veel meer aspecten van
duurzaamheid waar Locatie Valkenburg zich specifiek op richt:
hergebruik van materialen en gebouwen, een robuust watersysteem,
dubbel ruimtegebruik, duurzaam veilige inrichting en een
stedenbouwkundige opzet gericht op sociale duurzaamheid. Dit

is het stimuleren van gezonde beweging en betrokkenheid bij de
eigen woonomgeving. De gemeente Katwijk en de RVOB vinden
het belangrijk om de duurzaamheidsdoelen op de lange termijn te
borgen vooral voor de (toekomstige) gebruikers van het gebied. Het
BREEAM — gebiedslabel biedt de mogelijkheid om de totale locatie
op duurzaamheidaspecten te waarderen. Het is de ambitie om van
de Locatie Valkenburg een ‘excellent’ gebied (4 sterren) te maken.
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3.771 LANDSCHAP EN GROEN

Locatie Valkenburg ligt op het kruispunt van drie waardevolle
landschappen: de kustzone met duinen en strandwallen (noord-zuid),
de oeverwal en monding van de Oude Rijn (oost-west) en de polders
van het Groene Hart (zuidoost-noordwest). Het terrein zelf is viak en
biedt op zichzelf relatief weinig aanknopingspunten voor een nieuwe
woonomgeving met de beschreven kwaliteiten. Dit betekent dat op
de woonlocatie een dragende landschapskwaliteit moet worden
gemaakt. Een grote, centrale plas, de korte landingsbaan en een
nieuw reliéf in delen van het plangebied vormen de basis voor drie
landschappelijke sferen:
> Een bos- en waterrijke zone verbindt de binnenduinrand en de
Mient Kooltuin met de centrale Orionplas.
> Aan de noordoostkant van de locatie komt een opgehoogde
zone. Deze slaat, met overgangen over de N206, de brug naar
bestaand Valkenburg. Dit sluit aan bij het oeverwallenlandschap
van de Oude Rijn.
> Een zone met houtwallen en nieuwe ophogingen aan de
zuidoostzijde van het plangebied maakt de verbinding mogelijk
van de landgoederen rond Wassenaar met de Dorpsweide bij ‘t
Duyfrak en de landgoederen ten noorden van de Oude Rijn.

De centrale Orionplas vormt de spil tussen deze drie landschappelijke
sferen. De nieuwe wijk krijgt een groene uitstraling met voldoende
openbare groenvoorzieningen en recreatieve routes. Bestaande
ecologische waarden, zoals de diverse vleermuizenpopulaties, het
Bunkerbos en het helofytenfilter blijven behouden. Daarnaast voegt
de nieuwe wijk veel ecologische kwaliteiten toe met het duurzame
watersysteem en de groene ruimte.

Een robuust groenblauw raamwerk in en om Locatie Valkenburg
zorgt voor de verbinding tussen het woongebied en het omringende
landschap. De groene recreatieve routes vormen een aansluiting op
landschappelijke elementen zoals de kust, de binnenduinrand, het
Hollandse polderlandschap, de landgoederen -met het Catalinapark-,
het Valkenburgse Meer en de Oude Rijn. Deze groene zones zijn de
dragers van de wijk waarlangs het ontspannen wonen, werken en
recreéren vorm Krijgen.

De routes naar zee en het uitzicht op de binnenduinrand zorgen dat
het duingevoel onderdeel van de woonbeleving wordt.

Archeologische vindplaatsen worden waar dat kan samenhangend
verbonden. De landschappelijke vormgeving is gebaseerd op de
historische indeling van het landschap en sluit aan bij het vroegere
kreken- en wallenlandschap.

3.12 WATER EN BELEVING

Water speelt een belangrijke rol in de ontstaansgeschiedenis van
het gebied en blijft een cruciale rol spelen in de beleving van de
nieuwe wijk. Het ontwerp van de wijk biedt een grote variatie in
soorten oevers en in beleving van water. Circa 30 hectare aan
oppervlaktewater voorziet in voldoende waterberging. Het principe is
dat het water de wijk zo schoon mogelijk verlaat.

Het opperviaktewaterpeil in de wijk en in de Orionplas komt op
NAP -1 meter. Aan de oostzijde van de locatie, ten oosten van de
verlengde Kaswatering ligt het opperviaktewater op boezempeil:
NAP- 0,60 meter. Ook de Mient Kooltuin blijft op het bestaande peil
van NAP- 0,60 meter.

De Orionplas, midden in de wijk, geeft een gevoel van ruimte. De
plas opent het vizier op het Catalinapark, het polderlandschap

en de duinen. Het Valkenburgse Meer speelt in de toekomst een
steeds grotere rol in de waterbeleving. Het oostelijk deel van Locatie
Valkenburg wordt via een haven aangesloten op de Wassenaarse
Watering. De Oude Rijn en Kagerplassen liggen zo binnen bereik. De
waterlopen van de Mient Kooltuin brengen water van goede kwaliteit
tot in de wijk. Een ecologische zone langs de Tankgracht vormt een
deel van de verbinding tussen het Groene Hart en de duinen.
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Dit hoofdstuk gaat in op de ontwikkelstrategie en vormt een doorkijk naar de fasering, tijdelijk ruimtegebruik en

het beocogde marketingproces. Het plan op hoofdlijnen en de voorbeelden van gebiedsuitwerkingen van het
Masterplan (zie H 5 en H6) zijn tot stand gekomen in samenhang met de gekozen ontwikkelstrategie. Dat maakt
dit plan een globaal Masterplan, waarbij het eindbeeld zich door de jaren heen geleidelijk kan ontwikkelen.




Verkeerstorenlocatie als mogelijke eerste ontwikkellocatie
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4.1 ONTWIKKELSTRATEGIE

In de huidige woningmarkt staat de woonconsument centraal. De
ontwikkelsnelheid van de Locatie Valkenburg is dan ook afhankelijk
van de vraag. Dat vraagt om flexibiliteit in het aanbieden van
woonmilieus en bouwmogelijkheden. Hierdoor zal de wijk organisch
groeien.

Hierbij past een gefaseerde uitgifte en overdracht van de gronden.
Het plan biedt mogelijkheden voor verschillende manieren van
bouwen, van projectmatig tot collectief en individueel. Dit betekent
dat de wijze van ontwikkelen maatwerk is en in de tijd kan wijzigen,
afhankelijk van de marktontwikkelingen en de behoefte.

Locatie Valkenburg wordt gepositioneerd als een (inter)nationaal
georiénteerd woongebied, centraal gelegen in de Randstad, waar
uiteenlopende doelgroepen een comfortabel thuis vinden met duinen
en zee in de nabijheid. Er is ruimte voor collectieve woonmilieus,
wonen in het landschap, gemeenschappelijke voorzieningen,
tweetalig onderwijs en kinderopvang. Zo wordt ingespeeld op een
concrete marktbehoefte voor zover die nu bekend is. Het plan kent
een stedenbouwkundige opzet waarmee een grote variatie aan
karakteristieke en onderscheidende woonmilieus mogelijk is. Er kan
clustergewijs worden ontwikkeld, waarbij elk cluster een afgerond
geheel vormt.

In het plangebied bevinden zich verschillende bijzondere locaties.
Dit zijn aansprekende gebouwen, functies, landschappen of

structuren waaraan de nieuwe milieus hun identiteit kunnen ontlenen.

Deze bijzondere locaties zijn de bronpunten voor de fasegewijze
ontwikkeling. Elke nieuwe stap in de ontwikkeling van Locatie
Valkenburg kan hierdoor als een afgerond en karakteristiek geheel
worden gerealiseerd.

Het Masterplan is gemaakt met de kennis van 2012 en biedt
voldoende flexibiliteit om in te kunnen spelen op veranderende
marktwensen in de toekomst. Het meest kansrijke startpunt

van de locatieontwikkeling is het deelgebied Landgoederenzone
(rondom de verkeerstoren) richting Centrale As. Vanuit dit startpunt
zijn verschillende woonmilieus te realiseren, waarmee vanaf

de aanvang een brede doelgroep kan worden aangesproken.
Tevens sluit de eerste woonomgeving direct aan op de bestaande
omgevingskwaliteiten van het Bunkerbos, het Helofytenfilter en
de Groene Buffer. Daarnaast zijn startpunten voor de bouw in
deelgebied Watertuinen denkbaar.

4.2 COCREATIE

Voor de ontwikkeling van het gebied zoekt Project Locatie
Valkenburg naar een eigentijdse vorm van een publiek-private
samenwerking. De focus ligt hierbij op de toegevoegde waarde van
de bouwende of ontwikkelende partij. Voorbeelden van toegevoegde
waarde zijn duurzaam ondernemerschap, collectief particulier
opdrachtgeverschap en innovatie.

Dé manier om ideeén en betrokkenheid te genereren is het hanteren
van cocreatie als filosofie voor de ontwikkeling. Basisgedachte is
dat er in het ontwikkelproces ruimte is voor nieuwe ideeén, creatieve
oplossingen voor ogenschijnlijk onoplosbare problemen en kansrijke
initiatieven van buitenaf. Dat betekent dat zowel de projectpartners,
de stakeholders, als ook andere initiatiefnemers werken in een
proces waarbij men openstaat voor elkaars ideeén en waarbij men
de ruimte binnen wettelijke kaders optimaal tracht te benutten.

Het is nu zaak om de krachten te bundelen en die in te zetten om
de kansen om te zetten in daadwerkelijke realisatie van Locatie
Valkenburg.

—
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L
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4.3 TRANSFORMATIE EN VOORBEREIDENDE
WERKZAAMHEDEN

Voor een geleidelijke transformatie van vliegkampterrein naar
woongebied wordt een strategie ontwikkeld. Deze biedt een
doorkijk naar de manier waarop het terrein zijn karakterverandering
kan ondergaan. Dit geeft een visie op de sloop van een aantal
objecten en zicht op tijdelijke en mogelijke permanente invulling van
bestaande gebouwen.

Een vijftigtal kleinere objecten dient gesloopt te worden. De
aanwezige gebouwen zijn vrijwel allemaal in gebruik door
verschillende gebruikers. Naast de monumentale barakken komen
nog een aantal gebouwen in aanmerking voor behoud, waaronder
het VIP-gebouw en de verkeerstoren. Zij zijn ingepast in het
eindbeeld. Verder is minimaal één hangar behoudenswaardig
vanuit de recente geschiedenis er van uitgaande dat er passende,
rendabele functie(s) voor wordt(en) gevonden. De overige gebouwen
zullen verdwijnen. Daarbij blijft het altijd mogelijk om nieuwe
initiatieven in bestaande gebouwen een kans te geven. Zo kan de
sloop van gebouwen worden heroverwogen en leiden tot nieuw
tijdelijk of zelfs definitief gebruik.

Om het vliegkampgebied en haar omgeving beleefbaar te maken
zijn voorbereidende werkzaamheden in het landschap nodig. De
ondergrond vraagt bewerking (verwijderen rol- en landingsbanen,
aanleg waterstructuur, ophogingen) zodat de oorspronkelijke
landschappelijke onderlaag, de archeologie en de bodemgesteldheid
benut kunnen worden voor de planontwikkeling.

Al snel wordt een groenstructuur aangeplant. Deze bestaat uit de
boomgroepen, houtwallen en losse groepen specifieke boomsoorten
(bijvoorbeeld Abelen) om in een vroeg stadium een beschuttend en
groen decor te creéren. De eerste woningen kunnen dan profiteren
van de beoogde kwaliteiten.

Dit alles vraagt een efficiénte fasering, waarbij in het begin zoveel
mogelijk gebruik wordt gemaakt van bestaande wegen en waarbij
aansluiting wordt gezocht met bestaande landschappelijke en/ of
cultuurhistorische kwaliteiten. Bij de nadere uitwerking van de locatie
Valkenburg wordt er ook specifieke aandacht besteed aan het
benutten van lang vrijliggende gronden.
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4.4 TIUDELIUKE VOORZIENINGEN

De herontwikkeling van een voormalig marinevliegkamp naar een
ontspannen woon-, werk- en recreatiegebied vraagt tijd, zowel
fysiek als in beleving. Tijdelijk gebruik van bestaande bebouwing

en de organisatie van evenementen zijn middelen om de identiteit
geleidelijk te wijzigen. Tijdelijke voorzieningen kunnen een plek krijgen
op Locatie Valkenburg als zij een positieve bijdrage leveren aan het
toekomstige eindbeeld. De musical ‘Soldaat van Oranje’ is daar
een fantastisch voorbeeld van. Hier is een uniek theaterconcept
ontwikkeld, dat bijdraagt aan de bestaande kwaliteiten van de
locatie Valkenburg en grote bekendheid aan het gebied heeft
gegeven. Andere tijdelijke functies die het gebied nu al verrijken zijn
de Hangar 2 en het kinderdagverblijf. Ook een aantal aansprekende
evenementen draagt bij aan de positionering van het gebied.

Vanuit de transformatie wordt gestuurd op evenementen die

de positionering van het gebied versterken. Dat wil zeggen
evenementen die passen bij de gewenste identiteit en de
levendigheid van het gebied dan wel de bekendheid van het gebied
vergroten. De korte landingsbaan kan plaats bieden aan tijdelijke
voorzieningen zoals een tijdelijke skatebaan of een energieneutraal
informatiecentrum, of culturele activiteiten. De locatie krijgt hiermee
bekendheid en er ontstaat levendigheid. Tijdelijke voorzieningen
kunnen ook heel goed een plek krijgen in bestaande gebouwen zoals
de hangars. Hiermee blijven ze onderhouden en beheerd en is sloop
voorlopig niet nodig, totdat blijkt dat voortzetting van het tijdelijk
gebruik de ontwikkeling belemmert.

Onderzocht wordt of de regeling Tijdelijke Natuur kan worden ingezet
voor de Locatie Valkenburg, zodat voor een beperkte tijdsduur
nieuwe pioniersnatuur kan ontstaan in delen van het gebied zonder
dat dit de ontwikkeling in de weg zit.
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Dit hoofdstuk beschrijft het plan op hoofdlijnen; de basis van het-Masterplan. Hierin hebben de vaste dragers en
uitgangspunten voor de planontwikkeling een plaats. De Plankaart op Hoofdlijnen geeft de hoofdstructuur van het

Masterplan weer, themakaarten en schetsen lichten dit toe.



Plankaart op hoofdlijinen



De plankaart op hoofdlijnen is de meest elementaire weergave van het Masterplan, de hoofdstructuur. In de plankaart zijn uitsluitend zaken

opgenomen die essentieel zijn voor het borgen van de beoogde kwaliteit van de woonwijk.
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Combinatie themakaarten



Deze kaart geeft een combinatie weer van de hierna beschreven themakaarten. Het is een verfijning van de Plankaart op Hoofdlijnen.
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Themakaart structuur van het landschap
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5.1.1 Ondergrond: de basis voor het woonlandschap en brug
naar de omgeving

De samenstelling van de bodem bepaalt voor een groot deel de
vormgeving van de woonmilieus. Nieuwe hoogteverschillen in de
ondergrond vormen de basis voor een gevarieerd woongebied,
geinspireerd op het vroegere kreken- en oeverwallenlandschap.
Grond die vrijkomt bij het graven van nieuwe waterlopen en de
centrale waterplas wordt gebruikt voor de hoogteverschillen. De
ontwikkeling van Locatie Valkenburg streeft met een zorgvuldig
grondstromenplan naar een gesloten grondbalans.

Het nieuwe reliéf bestaat uit een geconcentreerde ophoging tot
ongeveer 4 meter ten opzichte van het huidige maaiveld (dat op

0 meter NAP ligt). De exacte hoogte is afhankelijk van de (diepte)
ligging van de RijnlandRoute. De beide haltes van de HOV-bus
sluiten aan op een vanzelfsprekend, geleidelijk aflopend maaiveld
richting de nieuwe woonwijk en het bestaande Valkenburg. De
ophoging maakt een goede overgang mogelijk tussen bestaand
Valkenburg en Locatie Valkenburg, met een vanzelfsprekend
doorlopend stedelijk gebied en goed ingepaste HOV-bushaltes. De
ophoging maakt tevens een goede inpassing van de RijnlandRoute
mogelijk en beperkt de milieuhinder van de verbrede weg. Met de
landschappelijke ophoging wordt het beeld van een scheidende
geluidswal voorkomen.

Behalve de grote ophoging wordt ook een kleine ophoging van

minimaal één meter hoogte aangebracht in delen van het plangebied.

Bepaalde delen van het gebied moeten namelijk worden opgehoogd
om een goede grondwaterstand te bewerkstelligen. En sommige
gebieden met archeologische vindplaatsen vragen om een
beschermende deklaag van maximaal zeventig centimeter.

Ook worden de Landgoederenroute en de Tuinenroute verhoogd
aangelegd als logische uitlopers van de grote ophoging langs de
N206. Het opgehoogde maaiveld maakt overdekt parkeren mogelijk
op bepaalde plaatsen. Door de nieuw aangebrachte glooiingen
worden gevarieerde woonomgevingen gerealiseerd met een
verrassende landschapsbeleving.

5.1.2 Watersysteem en waterstructuur

Water speelt, zoals gezegd, een belangrijke rol in de ruimtelijke
kwaliteit en beleving van het woongebied. Het draagt bij aan

de recreatieve waarde en de kwaliteit van de woonmilieus. Het
watersysteem is er zoveel mogelijk op gericht om schoon water
schoon te houden en schoon watergebruik te stimuleren. In het
woongebied wordt het schone hemelwater gescheiden van gebruikt
water (door het afkoppelen van het riool) en zorgen waterberging en
—afvoer en kleinere waterelementen voor een duurzame inrichting. Ze
maken de waterkringloop zichtbaar en verbijzonderen de openbare
ruimte. Voorbeelden zijn speelplaatsen met waterberging, wadi’s,
bronnen met kwelwater en regenwaterafvoer via verdiepte goten in
de straten.

Gebruikt water wordt apart afgevoerd en gezuiverd. De hoge
kwaliteit van het water dat vanuit de duinen en het natuurgebied
Lentevreugd de wijk instroomt, blijft behouden voor het woongebied
in de waterlopen en centrale plas. Het water in het woongebied
heeft hierdoor naar verwachting een hoge kwaliteit met ecologische
functie.

Een nieuwe structuur van waterlopen zorgt voor de benodigde
afvoer van water. De cultuurhistorische slotenstructuur van de Mient
Kooltuin wordt doorgezet in het westelijke deel van de woonwijk

tot aan de Orionplas. Bij markante punten, zoals bij kruisingen met
autowegen, verbreden de waterlopen zich tot ‘kolkjes’ van +/- twintig
meter breed. De centrale Orionplas krijgt een gemiddelde diepte van
circa twee meter, met diepere en ondiepere delen. In het noordelijk
deel van het plangebied en ten oosten van de Orionplas zorgt een
brede singel voor de ontwatering. Na verwijdering van de verharding
van de lange landingsbaan wordt in het tracé van deze baan de
waterrand rondom het Catalinapark gegraven.
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Principes van de waterlopen: brede singel (15 m) met openbaar recreatief lint, uitgegeven waterloop (8 m) met aangrenzende tuinen, kronkelige
waterloop van Watertuinen mondt uit in Orionplas, een kolkje werkt als snelheidsremmend element.
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Principe ontwikkeling van de waterstructuur: Orionplas met strakke oevers en oeverboog, ‘knipjes’ in de boog, waterlopen in
watertuinen, aanleg wegen en kolkjes.

Masterplan | Locatie Valkenburg



Referentiebeelden Orionplas. Schaal en sfeer.

De Tankgracht is een waardevol waterelement aan de zuidzijde

van de locatie. Deze waterloop is onderdeel van een ecologische
verbinding tussen het Groene Hart en de duinen. De voormalige
kronkelige loop van de Kaswatering wordt, ter hoogte van het
Havenkwartier en het helofytenfilter in oorspronkelijke staat hersteld.
Het helofytenfilter, waar voorheen door middel van riet water

werd gezuiverd dat van de landingsbanen werd afgevoerd, blijft
grotendeels als natuurgebied behouden. In het deel binnen de
bebouwingscontour is plaats voor enkele bijzondere watergebonden
woningen.

In het plangebied zijn twee waterpeilen sturend: het boezempeil en
een polderpeil. De Mient Kooltuin en het gebied ten noorden van de
provinciale weg N206 behouden het huidige boezempeil van NAP
-0,60 meter. De waterlopen van de Mient Kooltuin brengen water
via stuwen of speelse stuwende elementen bij de Valkenburgse
Watering tot in de wijk. De woonwijk ligt voor het grootste deel op
een polderpeil van NAP -1,0 meter. Het waterpeil van het gebied
ten oosten van de Kaswatering - het gebied rond de recreatiehaven
- wordt opgezet tot het boezempeil, met een open vaarverbinding

naar de Wassenaarse Watering. Bij de Wassenaarse Watering en de
scheiding van de Landgoederenzone en het Bos- en Havenkwartier
komt een peilregulerend gemaal.

De breedte van de nieuwe waterlopen in het plangebied varieert
van circa acht meter tot circa vijftien meter op de waterlijn. De
robuuste maatvoeringen maken alle waterlopen in het gebied goed
te onderhouden (bij voorkeur varend). Bruggen en/of doorvaarbare
duikers in het gebied maken dit mogelijk.

Er komt in totaal ten minste 30 hectare water in het plangebied,
minimaal 17 hectare hiervan beslaat de Orionplas. Van alle
oeverlengte is circa 60% openbaar toegankelijk. De drooglegging
voor gebouwen is 1,20 meter. Voor de openbare ruimte en/of tuinen
is de drooglegging minimaal 0,90 meter tot 1,20 meter. Een kleine
drooglegging vergroot de belevingswaarde van het water in het
gebied.
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Principes groene oevers rond de Orionplas: strakke oever met Omringende landschappen steken diep de locatie in.
laan, strakke oever met losse beplanting, strakke oever met
kade en trappen langs de korte landingsbaan.
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Bestaande landschappeliike kwaliteiten Locatie Valkenburg

5.1.3 Robuuste groenstructuur

Locatie Valkenburg krijgt een aantrekkelijke groene uitstraling die
de landschappelijke hoogteverschillen en waterstructuur aanvult.
Het groen bestaat uit verschillende onderdelen. Het grootste deel
daarvan is onderdeel van de openbare ruimte.

Locatie Valkenburg wordt via recreatieve zones van ten minste

7,5 meter breed met langzaam verkeer routes verbonden met de
Dorpsweide bij 't Duyfrak, het Valkenburgse Meer, de polders van
de Groene Buffer en het duingebied. De weidsheid van de duinen,
het cultuurhistorische poldergebied en de Mient Kooltuin worden
hierdoor op veel plaatsen zichtbaar en toegankelijk vanuit de wijk.
Behouden archeologische vindplaatsen dragen langs de recreatieve
linten bij aan het groen. De oevers langs de waterlopen en langs de
Orionplas zijn voor circa de helft natuurvriendelijk ingericht.

In deelgebied Vindplaats bestaat de groenstructuur voornamelijk

uit een openbaar toegankelijke, parkachtige ruimte. De aangelegde
hoogteverschillen tot twee meter zorgen voor structuur in het
landschap. In deelgebied Watertuinen staan boomgroepen (clumps)

van duurzame boomsoorten bij openbaar toegankelijke waterkolkjes.

De landgoederenzone is ingedeeld met houtwallen. Het grootste

deel van de korte landingsbaan wordt omgevormd tot een openbare
ruimte met een groen karakter. De Mient Kooltuin krijgt een
bestemming voor intensieve (buiten-) recreatie. Deze bestemming
ontziet het kwetsbare duingebied (Natura2000). Het oosten van de
Mient Kooltuin krijgt een meer besloten groenstructuur ten behoeve
van de recreatieve bestemming met sportvoorzieningen. Het
Barakkenbos markeert de voet van de duinen. Het tussenliggende
weidegebied behoudt zijn openheid.

De Groene Buffer bij Wassenaar met zijn historische polderlandschap
is een uitloopgebied voor de woonwijk. Het nieuwe Catalinapark en
het bestaande bunkerbos met helofytenfilter zetten het karakter van
de Groene Buffer door tot ver in de nieuwe wijk. Daarnaast zullen de
vele grote tuinen en semi-openbare collectieve ruimtes bijdragen aan
het groene karakter van de wijk.

Een divers assortiment aan bomen en boomgroepen in natuurlijke
bermen langs de autowegen en woonstraten en ook de twee huidige
boerenerven dragen bij aan de groenstructuur van het woongebied.
Strakke laanbeplanting komt alleen voor langs de entrees van de
hoofdontsluiting en langs de oostelijke oever van de Orionplas.
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Zoeklocaties windenergie: geactualiseerde Provinciale Structuurvisie Zuid Holland, augustus 2012
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5.1.4 Energiesysteem

Energie speelt een belangrijke rol, juist na de transformatie van het
gebied. Het is essentieel voor comfortabel wonen, en daarnaast
maken energielasten een steeds groter deel uit van de vaste lasten
voor bewoners. Locatie Valkenburg wordt een energieneutraal
gebied. Dit betekent dat de energie die wordt gebruikt ook duurzaam
wordt opgewekt in of nabij het gebied; een energiesysteem legt de
contouren vast voor deze energiefuncties.

Het energiesysteem wordt met name bepaald door de mogelijikheden
die het gebied biedt voor duurzame energieopwekking en de
specifieke energievraag van het ruimtelijk programma in het

gebied. De energievraag van het gebied bestaat hoofdzakelijk uit
twee onderdelen: een warmte (en koude) vraag voor verwarming

van woningen en gebouwen en voor warm tapwater en een
elektriciteitsvraag voor (huishoudelijk) verbruik. De warmtevraag is
goed op te lossen op gebouw niveau, door toepassing van isolatie,

/ - ¢
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zonefficiénte bouw en warmte-koude opslag in de bodem. De
elektriciteitsvraag van woningen, winkels, instellingen en bedrijven
is een grote uitdaging. Op de daken van de gebouwen kunnen
zonnepanelen elektriciteit opwekken. Dit vraagt om een zonefficiénte
verkaveling en bouw. Echter, het beschikbare dakopperviak is
onvoldoende om alle elektriciteit op te wekken. In of nabij het
gebied is 0ok een collectieve energievoorziening nodig, zoals
bijvoorbeeld windmolens of zonnepanelen. Voorwaarde is dat deze
op een esthetisch verantwoorde wijze in de omgeving passen. Het
energiesysteem heeft een ruimtelijke impact die past bij de integrale
ambities van de ontwikkeling van Locatie Valkenburg. Voor de
opwekking van windenergie wordt aangesloten bij de provinciale
structuurvisie met als zoekgebied het Valkenburgse Meer en zo
nodig voor een beperkt aanvullend vermogen de locaties welke
gelegen binnen een straal van 10 kilometer van Locatie Valkenburg.
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Principes transformatie korte landingsbaan: via tijidelijk gebruik en beplantingsstructuren wordt de landingsbaan geleidelijk een levendige openbare ruimte.

5.2.1 De korte landingsbaan: ontmoetingsruimte in de wijk

De twee grote voormalige start- en landingsbanen worden
grotendeels omgezet in openbare ruimte. Ze vormen de drager voor
ruimtelijkheid in het woongebied. De ligging van de banen plaatst
de Locatie Valkenburg tussen kust en het dorp en polder (lange
landingsbaan) én tussen kust en het Valkenburgse Meer (korte
landingsbaan).

De korte landingsbaan bilijft als ruimtelijk element grotendeels
gehandhaafd en beleefbaar. De korte landingsbaan strekt zich
uit van Oost (de haven bij de Wassenaarse Watering) naar West
(het deelgebied Centrale As). Elk uiteinde van de baan krijgt
een ruimtelijke markering, bijvoorbeeld met een karakteristiek
appartementengebouw. De korte landingsbaan is de as die
verschillende woonsferen verbindt en waar verschillende niet-

woonprogramma’s een plek vinden. In het gebied waar de Orionplas
en de korte landingsbaan elkaar ontmoeten, komt de Centrale

As met de belangrijkste winkels en voorzieningen. De korte
landingsbaan is ontwerpopgave voor de inrichting van de openbare
ruimte en het ontwerp van bebouwing op of aan de landingsbaan De
ruimtelijke spelregels hiervoor worden nader uitgewerkt. In elk geval
blijft de ervaring van de korte landingsbaan als geheel behouden.

Masterplan | Locatie Valkenburg



Principes Orionplas: contrasten in zachte oevers en harde, rechte oevers. Principe zachte bosrijke oevers en open rechte oevers.
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Principes zichtliinen over de plas vanaf Centrale As richting
duinen en Groene Buffer.

5.2.2 De lange landingsbaan: Orionplas

De lange landingsbaan wordt bijna helemaal omgezet in water als
onderdeel van de Orionplas. Zo blijven de lange zichtlijnen tussen de
Centrale As en de Groene Buffer behouden. Met het Catalinapark in
het zuiden en de ophoging bij de RijnlandRoute in het noorden, blijft
de grote maat van de voormalige lange landingsbaan in de woonwijk
beleefbaar.

De Orionplas is de meest omvangrijke openbare ruimte van Locatie
Valkenburg. De zichtlijn over de plas trekt de openheid van de
Groene Buffer diep het woongebied in. Deze openheid zorgt voor
ruimte in het midden van de wijk en biedt een vergezicht op het
historische polderlandschap en de duinen. Rond de plas komen de
verschillende woonsferen samen. Een markante fiets/wandelbrug
overspant het midden van de plas en maakt de ruimtelijkheid
beleefbaar.

De verschillende zijden van de plas hebben elk een eigen karakter.
De oostelijke oever volgt de richting en de strakke rand van de
voormalige lange landingsbaan. De oever knikt aan de noordzijde
tot een haakse hoek op de korte landingsbaan. Deze oever is een
openbare laan. De gebruiksruimte van de korte landingsbaan en de
Centrale As bepalen de sfeer aan de noordzijde van de plas.

Landingsbanen als drager voor ruimtelijkheid

De westzijde van de Orionplas heeft een flauwe bocht, die het

zicht opent richting de duinen achter Lentevreugd. Deze westelijke
oever heeft een afwisselende, natuurlijke uitstraling. Meanderende
waterlopen monden uit in de plas en vormen landtongen voor de
woonbuurten van De Watertuinen. Aan deze westelijke oever sluiten
veel tuinen aan op het water. Op enkele cruciale plekken met mooi
uitzicht zijn de westelijke oevers openbaar toegankelijk. Aan de
zuidzijde ligt het landgoed Catalinapark met een open karakter. De
Orionplas is hier verbonden met de waterrand van het Catalinapark.
Varen op de Orionplas is mogelijk met niet-gemotoriseerde bootjes.

5.2.3 Nieuwe plekken

Op het niveau van de hoofdstructuur komen enkele nieuwe
openbaar toegankelijke plekken. Het gaat om het Catalinapark, zo'n
5 hectare aan ruimte, de recreatieve functies in de Mient Kooltuin,
het gebied rond de verkeerstoren en het hart van de locatie aan de
Orionplas. Hieronder valt mogelijk ook de eventueel te behouden
bestaande bebouwing (zoals een hangar). Andere nieuwe,
beeldbepalende plekken worden de knooppunten waar verschillende
vervoersstromen samenkomen.
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5.3.1 Hoofdinfrastructuur autoverkeer en openbaar vervoer

De Locatie Valkenburg is met zijn centrale ligging in de Randstad
goed bereikbaar met de auto en het openbaar vervoer. Eenmaal
in de woonwijk, ervaren bewoners en bezoekers een efficiénte
wegenstructuur met een ontspannen uitstraling.

Voor een passende ontsluiting krijgt Locatie Valkenburg twee
ongelijkvloerse aansluitingen op de provinciale RijnlandRoute.
Samen met de provincie is gewerkt aan de studie infrabundel. Hierin
is de technische en ruimtelijke inpassing van de provinciale weg

met zijn aansluitingen nader uitgewerkt ter hoogte van Valkenburg.
De westelijke aansluiting ligt ter hoogte van de Mient Kooltuin en

het bedrijventerrein Katwijkerbroek. De oostelijke, meest benutte
aansluiting, ligt ter hoogte van De Woerd en de Torenvlietslaan. Circa
zeventig procent van alle verkeersbewegingen van en naar Locatie
Valkenburg gaat via deze oostelijke aansluiting.

De provinciale HOV-bus vormt de OV-ruggengraat in de regio.
Aanvullend aan de HOV-bus ontsluiten één of meerdere buslijnen
het woongebied. De twee HOV-haltes bij Locatie Valkenburg
hebben ieder een eigen functie. De oostelijke halte ligt ter hoogte
van de oostelijke aansluiting van de RijnlandRoute en ontsluit zowel
't Duyfrak als Locatie Valkenburg. Deze halte vormt het bronpunt
voor het Werkpark. De westelijke halte ligt ten westen van de
(verlengde) Achterweg. Deze halte ontsluit bestaand Valkenburg en
Locatie Valkenburg. Beide haltes zijn goed bereikbaar, zowel voor
langzaam verkeer als voor autoverkeer. De drie overgangen over
de RijnlandRoute tussen het bestaande en het nieuwe woongebied
zijn in de verbeelding uitgewerkt met een gezamenlijke breedte van
75 meter. Exacte vormgeving en dimensionering vindt in een later
stadium plaats.

5.3.2 Autoverkeer binnen de wijk
Alle delen van de locatie zijn goed bereikbaar. Een goed uitgekiende
interne structuur zorgt ervoor dat een luw, prettig verblijfsklimaat in

de woongebieden ontstaat.

De hoofdstructuur voor de auto bestaat uit een hoefijzervormige
hoofdweg met drie entrees; twee verbindingen naar de RijnlandRoute

en een (ondergeschikte) verbinding naar de provinciale weg N441 via
de bestaande 1e Mientlaan. Deze entrees van de wijk benadrukken
het gevoel van ‘thuiskomen’ en de eigenheid van het gebied. De
entrees van de woonwijk worden zodanig vormgegeven dat de
overgang van dynamiek naar luwte in de openbare ruimte tot uiting
komt. Dit kan bijvoorbeeld door van strakke laanbeplanting over te
laten gaan in lossere beplanting en een brede groene middenberm.
Richting het zuiden worden de wegprofielen smaller en worden

de verkeerssoorten gecombineerd. De twee aansluitingen op

de RijnlandRoute bestaan uit ruime wegprofielen. De oostelijke
aansluiting heeft twee keer twee rijstroken en voldoende lange
opstelstroken, met vrijliggende fietspaden. Voor de westelijke
aansluiting zijn twee rijoanen voldoende. De hoofdontsluiting in de
wijk (50 kilometer per uur) is breed genoeg voor twee rijstroken, een
brede middenberm en bermen met vrij liggende fietspaden, zonder
parkeren parallel langs de weg. Deze weg is onderdeel van de
dorpse woonomgeving of ligt vrij in het groen.

Royale woonstraten maken de woningen bereikbaar. De inrichting
van de woonstraten (wegprofiel, wegverloop en beplanting) varieert
en ondersteunt de kwaliteit van de woonsferen en biedt voldoende
ruimte voor groen en spelen. Deze autoluwe woonstraten (30
kilometer per uur) kennen rechte stukken van beperkte lengte.

Bevoorrading van winkels vindt bij voorkeur apart plaats, zonder
hinder voor het winkelend publiek en niet op de doorgaande straat.
Het is niet de bedoeling dat werkfuncties in de woongebieden veel
vrachtverkeer aantrekken.

5.3.3 Parkeren

Het parkeren is niet dominant in de openbare ruimte. Men parkeert
in veel gevallen op eigen terrein, in geclusterde parkeervoorzieningen
en (voor een beperkt deel) op straat. Parkeren bij appartementen

is bij voorkeur (half) verdiept onder de woningen. Direct langs de
hoofdweg komen geen parkeerplaatsen. Langs de andere straten is
daar wel ruimte voor. De ontwikkeling van Locatie Valkenburg gaat
uit van de geldende gemeentelijke parkeernormen.
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5.3.4 Hoofdinfrastructuur langzaam verkeer:

In Locatie Valkenburg staat langzaam verkeer centraal. Het gebied
krijgt een dekkend langzaam verkeernetwerk, voor functioneel

en recreatief gebruik, ook voor kanoén, skaten, schaatsen en
paardrijden. De routes zijn direct, (sociaal) veilig en aantrekkelijk
vormgegeven. Er is een goede aansluiting op de ‘fietssnelwegen’ ten
noorden van de N206 en die langs de A44. In de schoolomgevingen
is veel aandacht voor goede, overzichtelijke, verkeersveilige situaties.

Niet alleen de bewoners van de locatie Valkenburg hebben profijt bij
de nieuwe fietsverbindingen. Alle inwoners van de gemeente Katwijk
genieten van de voordelen. De nieuwe routes zorgen er voor dat

de bestaande kernen van de gemeente beter en sneller verbonden
zijin met het omliggende recreatiegebied (bijv. de duinen, de Mient
Kooltuin, de Pan van Persijn en het Valkenburgse meer) en plaatsen
als Wassenaar, Leiden en Oegstgeest.

De openbare ruimte kent vier hoofdroutes voor het (recreatieve)
fietsverkeer:

> De Landgoederenroute tussen de Voorschoterweg en de
Tankgracht maakt een doorgaande fietsroute mogelijk langs de
landgoederen op de strandwallen van Den Haag en Wassenaar
naar die op de strandwallen van Oegstgeest en Warmond. Het
Catalinapark en de Dorpsweide nabij woonwijk 't Duyfrak met
fietsbrug over de Oude Rijn zijn hierin belangrijke schakels.
Tussen de Tankgracht en de korte landingsbaan is de fietsroute
gecombineerd met een straat waar 30 kilometer per uur gereden
mag worden.

> In het verlengde van de Broekweg en de Oude Broekweg
verbindt de Tuinenroute het hart van bestaand Valkenburg
met het hart van Locatie Valkenburg. De route loopt langs de
compacte bebouwing van Centrale As, via Watertuinen naar de
Tankgracht. Tussen de Tankgracht en de korte landingsbaan is
de fietsroute gecombineerd met een straat waar 30 kilometer per
uur gereden mag worden.

> De korte landingsbaanroute verbindt het Groene Hart en
het Valkenburgse Meer met de Mient Kooltuin, de kust en
de Katwijkse boulevard. Dit is een vrijliggend fietspad met
wandelpad tussen het Bunkerbos en de provinciale weg N441.

> De Tankgrachtroute ligt op een kade op de overgang van het
woongebied en de Groene Buffer. De route verbindt het Groene
Hart, Locatie Valkenburg, Lentevreugd en de kust. Aan de
zuidzijde biedt de route zicht op het open polderlandschap van
de Groene Buffer. De Tankgrachtroute ligt tussen Bunkerbos en
N441 en kan worden gecombineerd met een ruiterpad.

En nog enkele openbare routes in en rondom het plangebied:

> Een fietssnelweg ligt direct ten noorden van de provinciale weg
N206. De fietspaden in de woonwijk zijn hieraan verbonden bij de
drie overgangen over de N206.

> Tussen het Castellumplein van bestaand Valkenburg en de korte
landingsbaan ligt de Dorpsroute. Dit is een straat voor auto
en fiets (30 kilometer per uur) met een dorpse uitstraling. De
Dorpsroute verbindt het centrum van bestaand Valkenburg met
Centrale As in de nieuwe woonwijk. Bij de westelijk gelegen halte
van de HOV-bus is een gelijkvioerse kruising.

> Tussen de korte landingsbaan en het Barakkenbos loopt een
fietsroute via de verkeerstoren en de brug over de Orionplas. Ook
is er een extra langzaam verkeer route tussen de woonwijk en het
duinbos van de Pan van Persijn.

De OV-haltes van de HOV-bus en de lokale busdienst zijn ontsloten

via veilige en logische fiets- en wandelpaden. De haltes hebben
uitstekende fietsparkeervoorzieningen.
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5.4.1 Gevarieerde woonmilieus

Het programma voor Locatie Valkenburg bestaat uit maximaal
5.000 woningen, waarvan 500 te realiseren als een (internationaal)
topmilieu. Van de resterende woningen wordt maximaal 30%
gerealiseerd voor de sociale sector. In regionaal verband wordt het
wenselijke percentage nader bezien. Het plangebied bestaat uit
deelgebieden met elk een eigen programma.

In het Masterplan is ruimte voor woonmilieus met een
woningdichtheid tussen 2 en 45 woningen per hectare. In het
Masterplan is gekozen voor duidelijke contrasten in woningdichtheid
om een verscheidenheid aan sferen te bereiken. De hoogste
dichtheden bevinden zich aan de noordelijke deelgebieden, de
laagste dichtheden in de zuidelijke deelgebieden. Werken aan huis
is binnen het woonprogramma planologisch mogelijk en er is relatief
veel ruimte voor nichemilieus: nieuwe woonvormen voor specifieke
doelgroepen.

5.4.2 Voorzieningen, winkels en bedrijvigheid

In totaal is maximaal 9.000 vierkante meter bruto vioeropperviak
gereserveerd voor commerciéle voorzieningen op de Locatie
Valkenburg, dit komt overeen met een ruimtereservering van ca.
6.000 m2. De genoemde opperviakten commerciéle voorzieningen
zijn een inschatting op basis van huidige marktomstandigheden. Het
uiteindelijk te realiseren opperviak wordt bepaald aan de hand van de
dan actuele marktomstandigheden. Daarnaast wordt circa 32.000
vierkante meter bruto vioeropperviak (ruimtereservering ca. 40.000
m2) aan maatschappelijke voorzieningen opgenomen.

Maatschappelijke voorzieningen als scholen hebben altijd een

grote ruimtereservering vanwege hun publieke buitenruimte.

Bij winkels is dit niet het geval en kan worden volstaan met een
kleinere ruimtereservering. Dit verklaart het verschil tussen het bruto
vloeropperviak en de ruimtereservering.

Aan de noordelijke oever van de Orionplas, waar de plas en de korte
landingsbaan samenkomen, ligt het hart van de nieuwe woonwijk.
Op deze centrale en goed bereikbare plek is ruimte voor ca. 75%
van de commerciéle winkelvoorzieningen en ruim 70% van het totaal

aan maatschappelijke voorzieningen toegewezen. De resterende
vierkante meter bruto vioeropperviak aan commerciéle voorzieningen
in de rest van de wijk is gerelateerd aan het bijzondere karakter van
de wijk en het commerciéle draagvlak hiervoor.

Zowel ten zuiden als ten noorden langs de provinciale weg N206 is
ruimte voor het Werkpark opgenomen. Ten zuiden van de N206 is elf
hectare gereserveerd, ten noorden van de N206 is dat acht hectare.
In het huidige hangargebied is ruimte ingedeeld voor één hectare
bedrijvigheid. De overige bedrijvigheid in Locatie Valkenburg zijn waar
mogelijk gecombineerd met wonen en voorzieningen.

5.4.3 Bijzondere lokaties en markeringspunten

Archeologische vindplaatsen

Het plangebied is rijk aan archeologische vindplaatsen. Uit onderzoek
is gebleken welke delen van het gebied archeologisch waardevol

en behoudenswaardig zijn. In de Plankaart op Hoofdlijnen zijn de te
beschermen archeologische vindplaatsen indicatief aangegeven met
een groene ster.

Over het behoud en bescherming van de archeologische
vindplaatsen neemt de gemeente Katwijk als bevoegd gezag een
besluit. Dit geldt dan als uitgangspunt voor de verdere ontwikkeling.

Bestaande bebouwing

Een deel van de bestaande bebouwing blijft (in ieder geval tijdelijk)
gehandhaafd. Indien een investeerder of exploitant geinteresseerd

is en bereid om te investeren in het duurzaam exploiteren van
bepaalde gebouwen kunnen de gebouwen een nieuwe betekenis in
de woonwijk krijgen. Het gaat hierbij in principe om zo’n drie hectare,
waaronder waarschijnlijk één of meer hangars en gebouwen van het
voormalige marinevliegkamp, de verkeerstoren, de barakken langs
de Wassenaarseweg, de bebouwing langs de 1e Mientlaan en twee
boerderijen (zie de paarse sterren op de kaart).
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In dit overzicht zijn de getallen afgerond. Voor de exacte
gegevens wordt verwezen naar de bijlagen.

> circa 475 hectare

bebouwingscontour 283 hectare

maximaal 5.000 woningen waarvan maximaal 500 in
een (internationaal) top woonmilieu

maximaal 30% sociale sector van 4.500 woningen
circa 25% tot 28% gestapeld

werkprogramma 20 hectare

vV Vv

vV V V V

bijna 5 hectare ruimtebeslag)

> circa 180 hectare
> indicatie programma: sportpark, hippisch centrum,

volkstuinen, recreatief bos, open velden (openbaar en

uitgeefbaar), campus.

> bandbreedte woningdichtheid: 9 — 11 woningen per
hectare

> circa 40 hectare (netto woongebied 38 hectare,
waarvan 74% uitgeefbaar)

> circa 400 woningen (circa 8% gestapeld, variérend in

bouwhoogte tot 6 lagen)

> bandbreedte woningdichtheid: 19 — 24 woningen per

hectare
> circa 66 hectare (netto woongebied 59 hectare,
waarvan 43% uitgeefbaar)

> circa 1.250 woningen (circa 18% gestapeld, variérend

in bouwhoogte tot 6 lagen)

> indicatie programma: werk 1 hectare, voorzieningen
10.000 m2 netto ruimtebeslag (1 hectare), winkels
1.000 m2 bvo (0,1 hectare)

indicatie programma: winkels maximaal 9.000 m? bvo
en voorzieningen maximaal 32.000 m?2 bvo (vertaald in

\%

bandbreedte woningdichtheid: 43 — 48 woningen per
hectare

circa 33 hectare (netto woongebied 27 hectare,
waarvan 42% uitgeefbaar)

circa 1.200 woningen (circa 42% gestapeld

tot een bouwhoogte van grotendeels 3 tot 4
woonlagen, variérend in bouwhoogte tot een
incidentele accenthoogte van 10 lagen, circa 58%
grondgebonden)

indicatie programma: voorzieningen 25.200 m? netto
ruimtebeslag (circa 2,5 hectare), winkels 7.000 m? bvo
(0,5 hectare)

2 woningen per hectare

circa 5 hectare

circa 10 woningen (100% gestapeld, maximaal 5
lagen)

bandbreedte woningdichtheid: 12 — 17 woningen per
hectare

circa 25 hectare (netto woongebied 23 hectare,
waarvan 74% uitgeefbaar)

circa 350 woningen (circa 12% gestapeld, variérend in
bouwhoogte tot 6 lagen)

bandbreedte woningdichtheid: 24 — 27 woningen per
hectare

circa 45 hectare (netto woongebied 39 hectare,
waarvan 41% uitgeefbaar)

circa 950 woningen (circa 37% gestapeld, variérend in
bouwhoogte tot 8 lagen)

indicatie programma: voorzieningen 5.000 m? netto
ruimtebeslag (circa 0,5 hectare), winkels 1.000 m? bvo
(circa 0,1 hectare)

bandbreedte woningdichtheid: 16 — 20 woningen per
hectare

circa 27 hectare (netto woongebied 25 ha, waarvan
55% uitgeefbaar)

circa 450 woningen (+19% gestapeld, variérend in
bouwhoogte tot 10 lagen)

circa 17 hectare, waarvan netto werkpark 11 hectare

circa 14 hectare, waarvan netto werkpark 8 hectare
behoud van de bestaande lintbebouwing aan de
Hoofdstraat en Voorschoterweg

circa 8 hectare

17,0 ha

circa 12 ha.
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bruto ruimtereservering circa 4 hectare voor openbare
ruimte

overige delen van de korte landingsbaan

zijn ontwerpopgave bij de uitwerking van de
woongebieden (bebouwd of onbebouwd)

rekening houden met inpassing en ruimtelijke
reservering van een utilitair gebouw

30 hectare, waarvan 17 hectare bruto is gereserveerd
voor de Orionplas en 13 hectare is opgenomen in de
woongebieden

twee peilmaten met -0,60 meter NAP in de Mient
Kooltuin en ten oosten van de Kaswatering en

-1,00 meter NAP in de overige gebieden binnen de
bebouwingscontour

open vaarverbinding tussen deelgebied Bos en
Havenkwartier naar de Wassenaarse Watering

¥

circa 5 hectare groot openbaar toegankelijk park in
het zuidelijk deel van het plangebied

rekening houden met inpassing van waardevol
cultuurhistorisch element

bruto ruimtereservering circa 8 hectare

autoverkeer: twee aansluitingen op de RijnlandRoute
en één aansluiting op de provinciale weg N441

50 kilometer per uur

rekening houden met geluidshinder

VI

drie overgangen over de RijnlandRoute met
gelijkvloerse kruisingen met de HOV-bus: resp. a,b,c.
twee stations HOV-bus zijn gekoppeld aan oostelijke
en centrale overgangen over de RijnlandRoute; b,c
breedte van de drie overgangen over de
RijnlandRoute zijn in de verbeelding uitgewerkt met
een gezamenlijke breedte van 75 meter. Exacte
vormgeving en dimensionering vindt in een later
stadium plaats

oostelijke autoaansluiting ligt ter hoogte van de
Torenvlietslaan

westelijke autoaansluiting ligt ter hoogte van de
Katwijkerbroekstraat

er is onderzoek naar aanvullende maatregelen ten
behoeve van een verbeterde inpassing van de
RijnlandRoute en HOV-bus

*

uitgangspunt voor de uitwerking van welke
vindplaatsen ter plaatse bewaard worden in de grond
en welke worden opgegraven is vooralsnog het
Selectie- en behoudsadvies van de gemeente Katwijk
d.d 10 mei 2012

Randzone nederzetting Late Jzertijd-Romeinse tijd,
deels buiten bebouwingscontour (vindplaats 4)
Kwelder noord, gelaagd Late Bronstijd — Romeinse
Tijd (vindplaatsen 1,9,12)

. Resten van de boerderij behorende bij hofstede

Torenvliet, 16e-18e eeuw (vindplaats 7 en 17)
Rijksmonument De Woerd, in situ behoud, 2,4 hectare
te gebruiken als werkpark, dit stelt voorwaarden aan
gebruik en bebouwing

Nederzettingslint langs oeverwal oud zeegat
(vindplaats 5a)

Randzones nederzettingen Late IJzertijd/Romeinse
Tijd (vindplaats 6)

¥
bestaande gebouwen zijn op de kaart aangegeven
met sterren. Het eventuele hergebruik is — gegeven de
organische ontwikkeling - afhankelijk van de interesse
van een exploitant
bruto ruimtereservering ca 3 hectare, waarvan 1
hectare gebruikt wordt als werkprogramma indien
financieel haalbaar. Daarbij gaat het om de volgende
gebouwen

hangar(s)

VIP gebouw

boerderij

boerderij

verkeerstoren

barakken

bebouwing 1e Mientlaan

N ok~
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In dit hoofdstuk zijn de verschillende deelgebieden uitgewerkt. De uitwerkingen zijn indicatief
en geven de kwalitatieve mogelijkheden weer voor de planontwikkeling. Ze zijn een inspiratie
voor de verdere planuitwerkingen. Het plan kent immers flexibiliteit, afhankelijk van wat de

markt vraagt.
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Waterrijk woonmilieu met watergang
8 m breed en private oever

Openbaar toegankelijke kolk met
boomgroep

Groene route naar de Orionplas
Wonen aan de Orionplas

Openbaar toegankelijke plek aan de
Orionplas

Ontsluitingsweg auto en fiets 30
km/u met brug

0.1 WATERTUINEN

Tussen de Orionplas en de Mient Kooltuin ligt een deelgebied van 40
hectare, waarvan de identiteit wordt bepaald door de aanwezigheid
van water: Watertuinen. De waterlopen uit de Mient Kooltuin zijn hier
meanderend doorgezet, geinspireerd op het historische patroon. Ze
begrenzen circa 100 meter brede landtongen waar ruim opgezette
woonmilieus een plek krijgen in buurten van 20 tot 50 woningen.

De woningdichtheid ligt hier op circa 10 woningen per hectare. Op
relatief grote kavels komt een mix van vrijstaande en 2 onder 1 kap
woningen en luxe ruime appartementen.

De lage woningdichtheid vraagt een beperkte verkeersstructuur met
één centrale route en enkele verkeerslussen - allen 30 kilometer per
uur. Parkeren vindt hier voornamelijk plaats op de eigen kavel. Een
beperkt aantal bezoekersparkeerplaatsen is in de openbare ruimte
mogelijk. De uitgeefbaarheid bedraagt ruim 70%. De overige ruimte
behoort tot het openbaar gebied.

Landschappelijk gezien lopen de Mient Kooltuin en Watertuinen
vloeiend in elkaar over. Ter hoogte van de Valkenburgse Watering
bevinden zich stuwen in de waterlopen om het peilverschil tussen
deze deelgebieden op te vangen. Het streven is een grote variéteit

in oevers en in waterbeleving: besloten en natuurlijk versus open en
stedelijk met lange zichtlijnen. Soms openbaar toegankelijk, soms in
besloten privaat eigendom met tuinen aan het water. De waterlopen
in Watertuinen zijn 8 meter breed en een enkele keer 15 meter breed,
steeds met natuurlijke ocevers.

In de uitwerking is het van belang om aandacht te besteden aan een
natuurlijke aansluiting van kavels bij het water. Harde oevers passen
niet in dit woonmilieu. Gedacht kan worden aan een aflopende tuin,
of een split level uitvoering, eventueel met vionder of terras op circa
30 centimeter boven het waterpeil.

De oevers worden grotendeels uitgegeven en collectief/particulier
beheerd. Onderhoud van de waterlopen is bij voorkeur vanaf het
water. Bij kruisingen met de wegen verbreden de waterlopen zich tot
kolkjes. Hier vindt ook aanplanting plaats van kleine boomgroepen
(clumps) met duurzame boomsoorten.

Bij de kolkjes, de boomgroepen en bij bruggen wordt het wegprofiel
versmald, zodat op vanzelfsprekende wijze een beperking ontstaat
van de rijsnelheid op de weg. Om het groene en beschutte karakter
te bereiken, vindt beplanting van abelen al in een vroeg stadium
plaats. Ook de boomgroepen op en rond het hangargebied geven
al snel beschutting. Sommige van deze typische kustbomen
kunnen blijven staan in de definitieve situatie. Ook het bosje met
Canadese populieren blijft gehandhaafd vanwege de aanwezige
vleermuizenpopulatie.

In Watertuinen ligt een voormalige zeemonding met sporen van
bewoning erlangs uit de lJzertijd. Een wandelpad herinnert aan deze
oude landschappelijke structuur. Het pad leidt naar een openbare
uitkijkplek langs de Orionplas. De westelijke oever van de Orionplas
is in Watertuinen verder grotendeels privaat uitgegeven.
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Westelijke hoofdentree 50 km/u

Een verkeersluwe woonstraat 30 km/

Houtskeletbouw en ecologische
woningen op archeologische vindplaats

Tuinenroute

Subtiele hoogteverschillen en
tuinranden maken het doorlopende
landschap spannend

VIP gebouw

Collectieve binnenruimte

0.2 VINDPLAATS

Naar het noorden toe gaat Watertuinen geleidelijk over in
deelgebied Vindplaats. Het deelgebied dankt zijn naam aan een
waardevolle archeologische vindplaats uit verschillende periodes.
Kenmerkend voor dit deelgebied van circa 66 hectare is het op

het oog doorlopend landschap met daarin clusters woningen. De
woningdichtheid kan variéren van 19 tot 24 woningen per hectare.
Het gebied heeft een uitgiftepercentage van ruim 40%. Er is hier
veel ruimte voor openbaar en semi-openbaar, collectief landschap,
dat een wezenlijke bijdrage levert aan het groene karakter van de
gehele woonwijk. Het landschap van de Vindplaats bestaat uit een
afwisseling van kleine nieuw aangebrachte hoogteverschillen en
losse beplantingen. De wegen en paden liggen vrij in het groen. De
oever van de Orionplas is hier openbaar toegankelijk. Het gecreéerde
microreliéf gaat naar het noorden over in de ophoging langs de
N206.

Mochten de vondsten in de Vindplaats in situ worden bewaard, dan
stelt dit eisen aan de bouwwijze, bijvoorbeeld kruipruimteloos of in
houtskeletbouw bouwen. De boerderij aan de Broekweg is ingepast
in de wijk.

De Vindplaats kent een mix van woontypologieén die uiting geven
aan de principes van ‘wonen in het landschap’, ‘wonen in een
collectief’ en ‘wonen met een tuin’.

Een deel van de parkeerruimte blijft openbaar toegankelijk. In het
reliéfrijke deel vindt parkeren plaats in het opgehoogde maaiveld. In
de andere delen wordt het parkeren geclusterd ingepast op privé
of collectief terrein in parkeerkoffers, in hoven of onder een dek (bij
gestapelde woningen).

Een onderdeel van deelgebied Vindplaats is het hangargebied. In het
gebied rond de hangars en andere bestaande bebouwing worden
de gebruiksfuncties gemengd: wonen, werkfuncties (indicatief 1
hectare ruimtebeslag), winkels (indicatief 2.000 vierkante meter bruto
vloeropperviak), maatschappelijke voorzieningen (indicatief 10.000
vierkante meter ruimtebeslag) en horeca. Het hangargebied krijgt een
eigen ontsluiting via de 1e Mientlaan.

Masterplan | Locatie Valkenburg

79







Houtwal
Wonen langs de singel

Korte landingsbaan met gevarieerde
en groene openbare ruimte

Doorzicht richting Orionplas
Landgoederenroute met groen
wegprofiel en brede voortuinen die
meetellen in groenbeleving

Voormalige verkeerstoren

Collectief landgoed met een centrale
entree

0.3 LANDGOEDERENZONE

Het deelgebied landgoederenzone (circa 70 hectare ten oosten van
de Orionplas) reikt van De Woerd tot de Groene Buffer. De ruimtelijke
drager van dit gebied is de recreatieve landgoederenroute, die

soms als vrijliggende route, en soms als gecombineerde fiets- en
autoweg is vormgegeven. Deze route volgt een uitloper van de nieuw
aangelegde hoogteverschillen. Haaks op de wegenstructuur worden
15 meter brede houtwallen aangelegd op ongeveer honderd meter
afstand van elkaar. De houtwallen met dicht bosplantsoen geven

het gebied ritme en een plezierige beslotenheid. Bovendien vormen
de houtwallen natuurlijke verkeersremmende middelen. Tussen

de houtwallen liggen landschappelijke kamers van 1 tot 3 hectare
(‘landgoederen’).

De landgoederen hebben een voorkant aan de Landgoederenroute
en hebben daar een onbebouwde zone van zo’n 10 meter

breed. De achterzijde van de landgoederen is veelal gelegen

aan grotere structuren zoals de Orionplas of de Groene Buffer.

De landgoederenzone krijgt een ophoging dat is aangelegd als
dakprofiel. Hiermee loopt de ophoging van de centrale route af naar
de Orionplas en het helofytenfilter en versterkt het de oriéntatie en het
zicht op het water.

Elk landgoed heeft één centrale entree en ten minste één collectieve
ruimte. Er zal afhankelijk van de hoeveelheid woningen altijd een
tweede in/uitgang mogelijk zijn voor bijvoorbeeld hulpdiensten.

Landgoederen kunnen bestaan uit woonfuncties, maar ook
werkfuncties of publieke voorzieningen (in de hele landgoederenzone
is er indicatief viffduizend vierkante meter ruimtebeslag voor
voorzieningen en tweeduizend vierkante meter bruto vioeropperviak
voor winkels gereserveerd). Parkeren is zoveel mogelijk gekoppeld
aan de collectieve domeinen, aan de individuele woning of het
parkeren wordt geclusterd ingepast in het landschap.

De woningdichtheid ligt in het zuidelijk deel van dit deelgebied

op circa 14 woningen per hectare, met een uitgeefbaarheid van
ongeveer 75%. Richting De Woerd neemt de woningdichtheid toe tot
25 en de uitgeefbaarheid is circa 40% en krijgt de Landgoederenzone
een campusachtige opzet als overgang naar het Werkpark. Rijen met
essen vormen hier de houtwallen.

Archeologische vindplaatsen kunnen deel uitmaken van de
Landgoederenzone. In het noorden liggen restanten van een boerderij
behorende bij de hofstede Torenvliet. Deze plek kan als open ruimte
worden behouden. Aan de zuidzijde kruist de Landgoederenroute

de oever van het zeegat. Mocht hier worden gekozen voor in situ
behoud, dan kan de bebouwing hier omheen worden geplaatst,
zodat deze vindplaats als openbaar landgoed behouden kan blijven.
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Openbare kade langs korte
landingsbaan

Waterwonen met steigerwoningen
aan een collectieve pier

Markant appartementengebouw ter
markering van uiteinde van korte
landsingsbaan

Aanlegplaats in achtertuin

Open vaarverbinding richting
Wassenaar en Oude Rijn

Wonen aan de rand van het

Bunkerbos

0.4 BOS- EN HAVENKWARTIER

Deelgebied Bos- en Havenkwartier van 27 hectare is het uiterste
oosten van het plangebied tussen het Bunkerbos en de Zijlhoek.
Een belangrijk structurerend element is de kop van de korte
landingsbaan. Ruimtelijke markering van het uiteinde van de baan
kan met enkele markante appartementengebouwen. De korte
landingsbaan is in het plan vormgegeven als openbaar toegankelijke
kade en is bij het uiteinde omgeven door water. Het woongebied is
opgehoogd tot NAP +0,60 meter met lager gelegen oevers. Dit biedt
de kans om ten zuiden van de korte landingsbaan een haven aan te
leggen en dit deel van de woonwijk bevaarbaar te maken voor kleine
zeilboten en sloepen. Het gebied is via de Wassenaarse Watering
verbonden met de Oude Rijn en verder gelegen vaargebieden zoals
de Kagerplassen. Om een open vaartoegang mogelijk te maken,

zal de ligging van de aanwezige hoofdgasleiding moeten worden
verdiept.

De gemiddelde woningdichtheid is circa 18 woningen per hectare en
een uitgeefbaarheid van 55%. Het gaat om de kleinere kavels van het
landelijke woonmilieu en om het luwe woonmilieu met aanlegplaatsen
aan de tuin of aan steigers en pieren.

De woningen grenzen aan het rietrijke helofytenfilter en het afgesloten
natuurgebiedje Bunkerbos met zijn bijzondere vieermuispopulaties.
Hier ligt tevens een archeologische vindplaats (6a, te beschermen)
grenzend aan het bunkerbos.

Door het Bos- en Havenkwartier loopt via de korte landingsbaan
de belangrijke fietsroute van het Groene Hart naar de Katwijkse
strandboulevard. Een waterloop verrijkt dit deelgebied: de
middeleeuwse Kaswatering wordt weer zichtbaar gemaakt. Een
pompgemaal regelt het waterpeil in de woonwijk.
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Dorpsroute

Dorps en compact woongebied met
hofjes en gebouwd parkeren

Winkelgebied

Water in de openbare ruimte

Skatepark op de korte landingsbaan

Openbare ruimte langs de
Orionplas met drijvend zwembad

0.5 CENTRALE As

In het hart van de nieuwe woonwiik ligt deelgebied Centrale As van
ruim 30 hectare. De Centrale As ‘omarmt’ de kop van de Orionplas.
Het is het hart van de wijk waar winkels, bijzondere functies,
belangrijke openbare ruimte en dorps wonen in hogere dichtheid

bij elkaar komen. De gemiddelde woningdichtheid is hier circa 45
woningen per hectare en de uitgeefbaarheid circa 40%.

Vanaf de westelijke halte van de HOV-bus loopt de Dorpsroute als
een dorpsstraat (auto en fiets gecombineerd) glooiend naar beneden
richting de Orionplas. De straat biedt halverwege een vergezicht over
de Orionplas; dit was ooit de lange landingsbaan. Een eigentijdse
dorpse karakteristiek van gesloten gevels, omsloten hoven, smalle
straten en pleinen bepaalt de sfeer van Centrale As.

Kleurige straatbomen verwijzen naar de oeverwal en de historische
krekenstructuur van de Oude Rijn waarop dit gebiedsdeel is
geinspireerd. Er is hier een duidelijk onderscheid tussen openbaar
(voorkant) en privaat of collectief gebied (hoven). Op de westelijke
kop van de korte landingsbaan is het gebied bij de winkels licht
opgehoogd. Dit reliéf is benut voor gebouwd parkeren. Pal aan de
Orionplas ligt een beeldbepalende, centrale openbare ruimte die
tevens een archeologische vindplaats markeert.

In de Centrale As liggen de belangrijkste voorzieningen, zowel voor
bewoners van de nieuwe woonwijk als bewoners van bestaand
Valkenburg. Het betreft winkels (circa 8.000 vierkante meter

bruto vioeroppervlak) en circa 25.000 vierkante meter ruimte voor
maatschappelijke voorzieningen, zoals een gezondheidscentrum,
horeca, kinderopvang, basisonderwijs, een beeldbepalende kerk,
centrumachtige voorzieningen en kleinschalige werkvoorzieningen.
De winkels zijn gelegen aan een verkeersluw wandelcircuit tussen het
reliéf en de Dorpsroute.

Over de korte landingsbaan loopt een fiets- en wandelroute aan
het water van de Orionplas. Kades en speelse trappen aan de
landingsbaan leiden ter hoogte van het winkelgebied naar horeca
aan het water of bijvoorbeeld een drijvend zwembad. De korte
landingsbaan vormt een levendige openbare ruimte in Locatie
Valkenburg.
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‘t Duyfrak

Een mix van werken en wonen
Halte HOV-bus

Houtwal met essen

Oostelijke hoofdentree

Archeologisch rijksmonument De Woerd
met aangepaste bebouwing

Compact woonmilieu

Ongelijkvioerse kruising
landgoederenroute en
hoofdontsluitingsweg
Behoud bestaande
lintbebouwing Hoofdstraat en
Voorschoterweg

0.0 WERKPARK

Aan weerszijden van de provinciale weg N206 ligt het Werkpark (20
hectare) in het groen vormgegeven met een eigen ontsluitingsweg.
Het gebied vormt één samenhangend geheel en is geschikt voor
werkfuncties die zijn gerelateerd aan het Bio Science Park Leiden en
andere internationaal georiénteerde kennisintensieve werkfuncties
in de regio. De directe ontsluiting op de N206 en een eigen halte
van de HOV-bus maken het Werkpark ook zeer geschikt voor
onderwijsfuncties, broedplaatsen en bedriffsverzamelgebouwen.
Door een menging met woongerelateerde functies (bijvoorbeeld
een hotel of internationale studentenhuisvesting) en voorzieningen
ontstaat een levendig gebied.

De ruimtelijke opzet bestaat uit compacte delen en delen met losse
gebouwen in een groen landschap. De Landgoederenzone met
bomentrijen, het aangelegde reliéf, een archeologisch Rijksmonument
(De Woerd) en de lintbebouwing langs de Hoofdstraat en
Voorschoterweg geven het Werkpark extra kwaliteit. Het parkeren is
niet dominant in de openbare ruimte. Het is bijvoorbeeld ingepast als
gebouwd parkeren of als dubbel grondgebruik gecombineerd met
het archeologisch rijksmonument (parkeren op maaiveld boven het
archeologisch rijksmonument).
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Deelgebied werkpark variant met De Woerd

WERKPARK 1
> circa 17 hectare, waarvan netto werkpark 11 hectare

WERKPARK 2
> circa 14 hectare, waarvan netto werkpark 8 hectare

Deelgebied werkpark variant deels zonder De Woerd

WERKPARK 1

> circa 13 hectare, waarvan netto werkpark 11 hectare

> landgoederenzone 2 circa 34,5 hectare (in plaats van 45
hectare in werkpark variant met de Woerd.)

> behoud de Woerd circa 14,7 hectare

> optionele glascompensatie 3,6 ha. in deelgebied bos en
haven en 5,5 in deelgebied landgoederenzone 2

WERKPARK 2
> circa 14 hectare, waarvan netto werkpark 8 hectare



Als De Woerd glastuinbouwgebied blijft

Vanuit de ambities voor de ontwikkeling van de locatie en als
opgenomen in de Intentieovereenkomst bestaat de voorkeur om

De Woerd als geheel te transformeren en het huidige glasareaal

in De Woerd buiten het plangebied en binnen de provincie te
compenseren. De gemeente Katwijk wil het huidige glasareaal binnen
de invloedsfeer van veiling FloraHolland compenseren.

Er is een uitwerking gemaakt waarbij een deel van het glasareaal
van De Woerd (grenzend aan de Zijlhoek) behouden blijft en een
gebied ten zuidwesten van De Zijlhoek ter compensatie (inclusief

de hinderzone) gereserveerd wordt als toekomstig kassengebied.
Behoud en compensatie van het glasareaal binnen het plangebied
in combinatie met in totaal twintig hectare werkpark betekent dat

er minder ruimte beschikbaar is voor het overige programma in het
totale plangebied. Het verlies aan ruimte voor het overig programma
kan beperkt blijven indien (een deel van het) het glasareaal ook als
toekomstig werkpark wordt beschouwd. In dat geval zou (een deel
van) het nieuwe glas, dat ten zuidwesten van de Zijlhoek is verbeeld,
wel geschikt zijn voor woningbouw.

In deze uitwerkingsoptie is een groter deel van de woonlocatie achter
bestaand glas gesitueerd dan wanneer de Woerd als geheel wordt
getransformeerd. Hierdoor is er minder ruimte voor de vormgeving
van een aantrekkelijke groene entree van Katwijk en de woonlocatie
en de ambitie van het ‘gevoel van thuiskomen’.

Beide mogelijke uitwerkingen (zonder of met lokale compensatie
van glastuinbouw) zijn gefaseerd te ontwikkelen. Dit maakt een
geleidelijke transformatie mogelijk die flexibel inspeelt op de
programmatische behoeften van het moment dat het gebied
daadwerkelijk wordt ontwikkeld.
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De overgang van het barakkenbos in de
binnenduinrand naar de open weide

Abelen geven beschutting
1e Mientlaan
Duingebied

Zone met buitensport en recreatie
in de Mient Kooltuin

Barakken van het voormalige
Marinevliegkamp

4 7 &

0.7 MENT KOOLTUIN

De Mient Kooltuin is een circa 175 hectare groot groengebied dat
de woonwijk aan de westzijde begrenst en de overgang vormt naar
het duingebied. Het is een karakteristiek gebied met bijzondere
kwaliteiten zoals recreatieve- en sportvoorzieningen. In aanvulling
op de bestaande sportfuncties is in de Mient Kooltuin circa 20.000
vierkante meter ruimte gereserveerd voor nieuwe intensieve recreatie
en sportvoorzieningen. De inrichting is afgestemd op een breed
scala aan activiteiten voor meerdere doelgroepen. Voorlopig gaat
de inrichting uit van twee of drie grasvelden voor voetbal, zes tot
tien tennisbanen, twee kunstgrasvelden voor hockey, volkstuinen/
tuinparken ter vervanging van bestaande complexen en ook een
begraafplaats (indicatie 10.000 vierkante meter ruimtebeslag).
Daarnaast is er ruimte voor voorzieningen voor de paardensport
zoals een hippisch centrum, agrarische functies, multifunctionele
velden voor spel en evenementen en diverse recreatieve routes met
uitloopmogelijkheden voor Locatie Valkenburg. Dit gebied is goed
dooraderd voor langzaam verkeer, zowel recreatief als utilitair, om
de sportaccommodaties te bereiken. Deze voorzieningen en de
betere toegankelijkheid van de Mient Kooltuin voorkomen zoveel
mogelijk extra recreatiedruk op het duingebied (Natura2000-gebied).
De exacte ligging van deze routes en voorzieningen wordt bij de
uitwerking zorgvuldig en in overleg met gebiedspartijen ingepast.

De ruimtelijke opzet van dit deelgebied bestaat uit drie delen. In
het eerste deel, aan de voet van de duinen, vormt het gebied van
de vliegkampbarakken een recreatief bosgebied. Dit Barakkenbos
is een aanvulling op de naastliggende en drukbezochte Pan van
Persijn (in de volksmond Panbos genoemd). De barakken hebben
een sterke historische relatie met de Atlantikwal. De barakken en
de bijoehorende beplanting worden in samenhang ontworpen

in verband met de cultuurhistorische ensemblewaarde. Er wordt
gezocht naar nieuwe functies die passen in de barakken. Deze

zijn afgestemd op de marktvraag en passen bij de ambitie voor
Locatie Valkenburg. Denk aan creatieve werkfuncties, horeca of een
informatiecentrum.

Direct grenzend aan de woonwijk, komt deel twee; een zone

met sportfuncties en volkstuinen. Dit sport- en tuinenpark met

een besloten groen karakter loopt soepel over in de woonwijk.

Dat betekent dat de nu harde grens tussen Mient Kooltuin en
woonlocatie wordt verzacht en er op bescheiden schaal uitwisseling
van woningen en groen kan plaatsvinden. Voorwaarde is dat dit

een kwaliteitsimpuls voor het gebied betekent. De westelijke auto-
entree aan de provinciale weg N206 is hier gesitueerd. Aan de 1e
Mientlaan ligt de campus, deels in bestaande bebouwing en deels
in nieuwe bebouwing. Hier is ruimte voor voorzieningen ten behoeve
van de nieuwe woningen, commerciéle functies en ‘snaakmakers’.
Voorbeelden hiervan zijn een congresfaciliteit en een exclusieve
kliniek. Continuering van de huidige woonfuncties in deze bebouwing
is mogelijk. De 1e Mientlaan vormt een ondergeschikte entree voor
de woonwijk.

En het derde deel, tussen het Barakkenbos en de sportzone,
vormt een overgangszone. De openheid is een belangrijke eigen
landschappelijke kwaliteit in contrast met de binnenduinrand en
de intensieve sport- en recreatiezone. De open weide versterkt
de landschappelijke beleving van de binnenduinrand, biedt een
mooi uitzicht op Lentevreugd en benadrukt de duinvoet bij het
Barakkenbos.
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De ecologisch waardevolle Tankgracht

Tankgrachtroute met ruiterpad door
het landgoed

Landhuis met appartementen

Het Catalinapark als deel van de open
Groene Buffer

0.8 LANDGOED CATALINAPARK

De Groene Buffer valt buiten het plangebied, maar vormt

een belangrijk uitloopgebied met extensieve recreatie. De
tankgrachtzone, met een groene fiets en wandel- en ruiterroute over
een kade, vormt de ruimtelijke verbinding tussen Locatie Valkenburg
en de bufferzone. Via deze route is een belangrijke groene schakel
bereikbaar: het toekomstige Catalinapark. In het streefbeeld

Groene Buffer is een groot deel van dit park voorzien in de Groene
Buffer op Wassenaars grondgebied. Binnen het plangebied van
Locatie Valkenburg is voor het Catalinapark een ruimte van zo'n vijf
hectare gereserveerd. Binnen het Catalinapark kan een open, ruig
en bloemrijk grasland met natte en droge delen ontstaan vanuit

een verkaveling die is geinspireerd op de historische situatie in dit
gebied. Op de kop van het park, in Locatie Valkenburg, komt een
landhuis te staan. Dit kan bijvoorbeeld een complex zijn van tien
exclusieve appartementen al dan niet in combinatie met culturele
functies. Van belang is dat het Catalinapark de vergezichten over de
Orionplas richting de duinen en historische polders versterkt. Het
water van de Tankgracht vormt een belangrijke oriéntatielijn voor de
vleermuizenpopulatie in het Bunkerbos.
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Overgang van de Tuinenroute (verlengde
Broekweg) over de RijnlandRoute

Westelijke halte HOV-bus aan de dorpsroute. Brede
overgang verbindt bestaande dorp met locatie Valkenburg
en is onderdeel van de campus werkpark

Nieuwe hoogteverschillen gecombineerd
met parkeeroplossingen

Oostelijke halte HOV-bus verbindt wonen en

werken (Werkpark)
Oostelijke aansluiting van Locatie Valkenburg op

RijnlandRoute (N206) en Voorschoterweg
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0.9 INFRASTRUCTUURZONE RIUNLANDROUTE EN HOV-BUS

De huidige provinciale weg N206 tussen Katwijk en Leiden wordt
verbreed en als RijnlandRoute geschikt gemaakt voor de toename
van de verkeersdruk in de regio. De RijnlandRoute krijgt twee
maal twee rijstroken voor 80 kilometer per uur. Er komen twee
ongelijkvloerse aansluitingen voor de nieuwe woonwijk. De oostelijke
aansluiting vormt tevens de aansluiting voor 't Duyfrak en het
huidige Valkenburg. De westelijke aansluiting is een T-aansluiting.
Behalve de twee verkeersaansluitingen zijn drie overgangen over
de RijnlandRoute gerealiseerd die een goede verbinding tussen
het huidige Valkenburg en de nieuwe wijk mogelijk maken. Deze
overgangen zijn geschikt voor fietsers en voetgangers en bij de
verlengde Achterweg ook voor lokaal autoverkeer.

De twee stations van de HOV-bus liggen zoveel mogelijk op het
huidige maaiveldniveau en zijn gekoppeld aan de oostelijke en
centrale overgangen over de RijnlandRoute. De ophoging langs de
infrastructuur maakt een goede aansluiting van de woongebieden
mogelijk. Hier is de nieuwe woonwijk verbonden met het bestaande
Valkenburg.
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VOORBEELDUITWERKING

Deze voorbeelduitwerking geeft een illustratie van de beoogde ruimtelijke kwaliteit van Locatie Valkenburg met circa 4.700 woningen.
Alle uitgangspunten en ambities zijn in dit beeld verwerkt. Toch is het geen blauwdruk maar een wenkend perspectief. De plankaart op
hoofdlijnen in hoofdstuk 4 legt de structurerende elementen van het Masterplan vast. Aan de hand van de plankaart op hoofdlijnen zijn
ook andere voorbeelduitwerkingen denkbaar.

X Dorpsroute Werkpark HOV-station

N

Mient Kooltuin - Riinland Route

(sport en recreatie)

Vindplaats

Watertuinen Catalinapark met

landhuis

Interne hoofdontsluiting

Centrale As Korte landingsbaan Langzaam verkeerroute

Landgoederenzone Helofytenfilter Orionplas

Bos- en Havenkwartier Bunkerbos Hangargebied
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BRONVERMELDING

Bronvermelding afbeeldingen:

Alle afbeeldingen zijn gemaakt door BVR, met uitzondering van:

> Schetsen pagina’s 51, 59 en 62: Lodewijk Baljon
landschapsarchitecten

> Foto’s pagina’s 74 t/m 95: diverse veelal onbekende bronnen
en van o.a. project Het Funen (p. 83)

> Foto pagina 36: Siebe Swart

> Foto pagina 95: John Marshall

> Kaart pagina 55: provincie Zuid-Holland, afdeling Ruimte,

Wonen en Bodem, 30 januari 2013 PVR

Eventueel rechthebbenden op gebruikt beeldmateriaal dienen
contact op te nemen met de uitgever.
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2011, de werksessie internationals op 8 september 2011 en de diverse
marktconsultaties.

Uitsluitend na toestemming van de stuurgroep Locatie Valkenburg en
met bronvermelding mogen onderdelen van deze rapportage worden
overgenomen. Aan de inhoud van deze rapportage kunnen geen
rechten worden ontleend. Alle afbeeldingen zijn gemaakt door BVR,
tenzij anders vermeld.

Eventuele rechthebbenden op gebruikt beeldmateriaal kunnen contact
opnemen met BVR.
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BIJLAGE 1 Literatuurlijst

Als onderdeel bij dit Masterplan is een literatuurlijst als bijlage bijgevoegd. De
literatuurlijst bevat rapportages die hebben gediend als bouwstenen bij het
samenstellen van het Masterplan Locatie Valkenburg. Bij het samenstellen
van het Masterplan Locatie Valkenburg zijn de resultaten van de verschillende
(sectorale) rapporten in samenhang met elkaar bezien.

>

vV V. V V

Katwijk, viegkamp Valkenburg, een bureauonderzoek en risico-inventarisatie,
ADC ArcheoProjecten (rapport 505), november 2005.

Gemeente Katwijk: een archeologisch verwachtings- en beleidskaart, RAAP
(rapport 1340), januari 2007.

Nieuwe Aandacht voor Oude Zaken, een beleidsnota archeologie voor de
Gemeente Katwijk, gemeente Katwijk, 2007.

Plangebied Valkenburg (gemeenten Katwijk en Wassenaar) waaronder
voormalig Marinevliegkamp Valkenburg, archeologisch bureauonderzoek en
verwachtingskaart, Hazenberg Archeologie (publicatie 2007-13), oktober
2007.

Visie Openbare Ruimte Katwijk (VORK), gemeente Katwijk, 23 oktober 2007.

Regionaal Beleidskader Duurzame Stedenbouw, MDWH (herziene versie),
2008.

Vliegkamp Valkenburg Slibdepot Inventariserend Veldonderzoek door middel
van boringen, Archol (voorlopig verslag), juni 2008.

Intentieverklaring ‘Naar een duurzaam Nieuw-Valkenburg’, Ministerie VROM,
september 2008.

Duurzaamheidsprofiel Gemeente Katwijk, gemeente Katwijk, oktober 2008.

Regionale DuBoPlus-Richtlijn 2008-2012, MDWH, oktober 2008.

Inrichtingsplan de Groene Buffer Locatie Nieuw Valkenburg (= Streefoeeld
Groene Buffer), BVR / Feddes Olthof, oktober 2008.

Basisdocument Milieuhygiénische bodemkwaliteit Marine Vliegkamp
Valkenburg, Infrasoil, april 2009.

Groenbeleidsplan 2009-2019, gemeente Katwijk, april 2009.

Concept verkenning Mient Kooltuin, BVR / Franz Ziegler, oktober 2009.

Parkeernormenbeleid Katwijk, gemeente Katwijk, januari 2010.

Catalina-park Wassenaar-Locatie Nieuw Valkenburg Katwijk, BVR / Feddes
Olthof, maart 2010.

Intentieovereenkomst samenwerking masterplan Nieuw Valkenburg, RVOB /
gemeente Katwijk, maart 2010.

Militair archeologisch erfgoed te Valkenburg ZH. Een historisch overzicht en
verwachtingsmodel, Past2Present (rapport 509), maart 2010.

Visie op Zuid-Holland, provincie Zuid-Holland, juli 2010.

Notitie evaluatie milieukundige begeleiding archeologisch onderzoek
marinevliegkamp Valkenburg fase 1, Witteveen + Bos, juli 2010.

Leidraad Inrichting Openbare Ruimte (LIOR), gemeente Katwijk, 13 juli 2010.

Integraal Structuur Plan Nieuw Valkenburg, BVR / Franz Ziegler, augustus
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2010.

Eindrapport Marktconsultatie Nieuw Valkenburg, AT Osborne,
november 2010.

Boren en graven in de delta van de Oude Rijn, een inventariserend
veldonderzoek in plangebied Nieuw Valkenburg, Archol (rapport
130), 2010.

Graven naar greppels, de opgraving van vindplaats 2 op het
GHHR-terrein in plangebied Nieuw Valkenburg, Archol (rapport
136), 2010.

Energievisie Nieuw Valkenburg, op weg naar energieneutraal, DHYV,
november 2010.

Programma Locatie Valkenburg, Inbo, januari 2011.

Milieuhygiénische monsterneming tijdens archeologisch en
explosievenonderzoek, Witteveen+Bos, februari 2011.

Geohydrologisch onderzoek Valkenburg, Royal Haskoning, maart
2011.

Meerwaarde bestaande bebouwing vliegveld Valkenburg, Tenman,
mei 2011.

Gebiedsspecifiek beleid bodemkwaliteitskaart voormalig MVKY,
gemeente Katwijk, augustus 2011.

Rapportage Milieuhygiénische monsterneming tijdens
archeologisch en explosievenonderzoek (fase 2), Witteveen + Bos,
augustus 2011.

Inventariserend Veldonderzoek plangebied Nieuw Valkenburg.

Een voorlopige waardering van de vindplaatsen, Archol
(tussenrapport), augustus 2011.

Verkennend bodemonderzoek deellocatie 28 Woordtmanwal MVKV
Valkenburg, IDDS, oktober 2011.

Nader bodemonderzoek deellocatie 37 Voormalige brandplaats
MVKYV Valkenburg, IDDS, oktober 2011.

Determinatie en waardering van vondsten uit de Tweede
Wereldoorlog op Vliegkamp Valkenburg, gemeente Katwiik (Z.H.),
TML (rapport 200), november 2011.

Evaluatie Immobiel BUS sanering, Ministerie van I&M, december
2011.

Verkeersonderzoek Masterplanfase, Goudappel Coffeng, december
2011.

Voorstel transformatiestrategie, Project Locatie Valkenburg,
december 2011.

Design Scenario 0.1 integraal rapport, visievorming naar een
integrale energieoplossing, GEN, 16 januari 2012.

Recreatieonderzoek Locatie Valkenburg, RBOI / ZKA, oktober 2012.

Flora en faunaonderzoek Nieuw Valkenburg, Grontmij, januari 2012.

Positionering Locatie Valkenburg, SMLXL, 30 maart 2012.



> Sleuven door de delta van de Oude Rijn, plangebied Nieuw Valkenburg,
gemeente Katwijk, inventariserend veldonderzoek door middel van
proefsleuven, Archol (rapport 172), 26 april 2012.

> Stikstofactieplan werkdocument 3.1, RBOI, 7 mei 2012.

Design Scenario 0.2 integraal rapport, 10 mei 2012.

> Een archeologisch selectie- en behoudsadvies voor de vindplaatsen binnen
de rode contour van Planlocatie Valkenburg, gemeente Katwijk. Met
behulp van een waarderingsmethode ten behoeve van besluitvorming over
behoudenswaardige archeologische vindplaatsen door het bevoegd gezag,
gemeente Katwijk, 10 mei 2012.

\%

BIJLAGE 2 Werkdocument

Als onderdeel bij dit Masterplan is het Werkdocument als bijlage toegevoegd. In
dit document wordt uitgebreid ingegaan op alle aspecten en randvoorwaarden
die bij de ontwikkeling van Locatie Valkenburg betrokken moeten worden.
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Meer informatie:

Secretariaat Project Locatie Valkenburg
Linda Smit-van den Berg

Telefoon: 06-51333662 / 071-4019476
info@locatievalkenburg.nl

www.locatievalkenburg.nl

Postadres

Project Locatie Valkenburg
p/a gemeente Katwijk
Postbus 589

2220 AN KATWIJK

PROJECT LOCATIE

Valkenburg



