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Het Vlonderpark is een gebied met een robuuste 

omvang dat te midden van de stedelijkheid van de 

zakelijke dienstverlening een herkenbaar rustpunt 

vormt. Het hier te realiseren programma kenmerkt 

de overgang van stedelijke bebouwing (kantoren, 

congresruimtes, commerciële voorzieningen) naar 

bedrijven, en biedt plek aan ondersteunende functies 

zoals horeca. Vanaf het Vlonderpark reikt een visuele 

verbinding naar de nog open ruimte langs de A12, 

die natuurlijk ook vanuit de andere kant ‘werkt’: 

vanaf de snelweg vangt de reiziger een glimp op van 

deze groenblauwe oase en van de daaraan gelegen 

hoogwaardige bedrijven. 

Het Mathenesse Park vormt een vergelijkbaar punt 

in het zuidoostelijk deel, maar biedt meer intimiteit. 

De omgeving fungeert hier als voortzetting van het 

landschap van het Groene Hart en de Rottezoom.

 

	 Afbeelding 17: 

	 Impressie Laan van Mathenesse

Ruimtelijk ontwerp & programmering
Podium | Landschap: de identiteit van Bleizo
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6 6.1 	� Flexibiliteit, fasering en 
‘placemaking’ 

F l e x i b i l i t e i t

Het realiseren van Bleizo is een dynamisch proces, 

waarin marktverkenningen en nieuwe private 

initiatieven kunnen leiden tot heroverweging 

en tot parallelle ontwikkelingspaden. Het hier 

gepresenteerde programma van het Masterplan 

is gebaseerd op de inzichten van dit moment. 

Ontwikkelingen op de leisure-, kantoren- en 

voorzieningenmarkt vragen een open houding naar 

mogelijke vormen van samenwerking, die passen bij 

de kwaliteitsambities voor Bleizo. De kunst is om in 

te spelen op voor het gebied aantrekkelijke private 

initiatieven. 

De huidige economische situatie maakt het 

voorspellen van de ontwikkelingen extra 

moeilijk. De invulling van het programma voor 

het Masterplan is daarom flexibel en houdt 

rekening met enkele terugvalopties, indien de 

ontwikkelingsmogelijkheden beperkter zijn dan nu 

is voorzien. Daarbij blijven de ambities ten aanzien 

van het ruimtelijk ontwerp overeind, zowel wat 

betreft het landschap van het bedrijvenpark als van 

de kwaliteit van de vormgeving en inrichting van het 

Podium en de vervoersknoop. 

F a s e r i n g

De realisatie van Bleizo verloopt gefaseerd. Mede 

vanwege de onzekere markt van dit moment, is 

er een lange looptijd voorzien. Hierin kan worden 

gestuurd op het tempo van de ontwikkeling en op de 

kwaliteit van de tijdelijke situatie. Tegelijk bestaat de 

ontwikkeling - in lijn met het Masterplan - uit twee 

hoofdopgaven. De ene betreft het gebied ten zuiden 

van de A12, met het hoogwaardige bedrijventerrein. 

Het andere gebied omvat het Podium met de OV-

knoop en het Leisurepark. 

De ontwikkeling van het bedrijventerrein kent 

z’n eigen logica en tempo. De GR Bleizo neemt 

de ontwikkeling van dit gebied zelf ter hand 

door middel van de uitgifte van kavels en 

projectgebieden. De eerste fase van ontwikkeling 

aan de zuidzijde van de A12 betreft het gebied ten 

oosten van de HSL. Deze gronden hebben reeds 

een bedrijfsbestemming. Ze worden nu al ontsloten 

door de Laan van Mathenesse vanaf de N209. Naar 

verwachting kan in de loop van 2011 gestart worden 

met het bouwrijp maken en met de uitgifte. Dan zal 

ook het begin plaatsvinden van de aanleg van de 

verlenging van de Laan van Mathenesse, die via het 

bedrijventerrein Lansinghage aansluiting krijgt op de 

Oostweg/N470 in Zoetermeer. 

De tweede fase van ontwikkeling aan de zuidzijde 

van de A12 betreft het gebied ten westen van de 

HSL. De ontwikkeling hier kan in deelfasen verlopen, 

mede afhankelijk van het tempo waarin de uitgifte 

in het deelplan oost en de realisering van de 

vervoersknoop verloopt. 

Uitgangspunt bij de ontwikkeling van deze 

deelgebieden is telkens de landschappelijke 

kwaliteit, die als gebiedsdrager dient. Verder wordt 

voor het bedrijfterrein aan de zuidkant van de A12 

als geheel gestreefd naar een gesloten grondbalans. 

In overleg met het Hoogheemraadschap Schieland 

en Krimpenerwaard zal worden gezorgd voor een 

robuust watersysteem. 

Ontwikkelingsstrategie Bleizo en omgeving

De kansen verzilveren

Dit hoofdstuk zet uiteen hoe de GR de kansen die Bleizo biedt, kan verzilveren. Er 

zijn inmiddels door de GR Bleizo enkele belangrijke stappen gezet. Tezamen met de 

belangstelling vanuit de markt, levert dat een goede uitgangssituatie op voor de 

ontwikkelingsstrategie. De dragende factoren daarbij zijn duurzame ontwikkeling, 

optimale fasering, maximale flexibiliteit, verder betrekken van de markt, bestuurlijk en 

maatschappelijk draagvlak en een heldere planologische koers. 
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De opgave voor de realisatie van het Podium en het 

Leisurepark kent een andere ontwikkelingsstrategie. 

Die is gebaseerd op samenwerking met private 

partijen, waarbij de ontwikkeling van een (deel-)

gebied in zijn totaal voorop staat. De strategie gaat 

ervan uit dat de ontwikkeling van grootschalige 

leisure-initiatieven de plek interessant maken 

voor de vestiging van kantoren, voorzieningen en 

bedrijven. De leisure-ontwikkelingen zorgen voor 

een vraag naar horecavoorzieningen, vervoer- en 

parkeervoorzieningen, en bieden de mogelijkheid 

het gebied relatief snel van een kwalitatief 

hoogwaardige inrichting te voorzien. De vrije 

tijdsvoorzieningen dragen bij aan ‘placemaking’ en 

maken het gebied aantrekkelijk voor andere functies 

die goed gedijen in een kwalitatief hoogwaardige en 

levendige omgeving. 

De terreinen ten noorden van de vervoersknoop 

op het bedrijventerrein Hoefweg-Noord zijn op 

basis van de huidige ontwerpindeling voor het 

bedrijventerrein Prisma al bouwrijp en kunnen 

in principe worden uitgegeven. Zodra een 

initiatiefnemer zich meldt, zal in samenspraak met de 

GR Bleizo het planologisch traject worden doorlopen. 

Het gebied rondom de OV-knoop - het eigenlijke 

Podium - zal direct na het gereedkomen van de 

knoop tot ontwikkeling kunnen worden gebracht; 

waar mogelijk zal die deels gelijktijdig daarmee 

verlopen. Aan de noordzijde kunnen bijvoorbeeld 

de parkeerplekken voor de leisurevoorzieningen 

worden gebouwd onder het Podium, indien dit 

op basis van onderhandelingen mocht worden 

overeengekomen met de initiatiefnemers van deze 

voorzieningen. Op het Podium kan vervolgens de 

ontwikkeling van kantoren en voorzieningen in fases 

plaatsvinden. De zuidzijde van het Podium kan als 

zelfstandig onderdeel worden ontwikkeld, mede ten 

behoeve van de realisering van de eerste fase van 

het World Greenport Center.

De vervoersknoop zelf kan eveneens in fases worden 

ontwikkeld. De voorkeur gaat hier uit naar de 

aanleg van een zo volledig mogelijke én kwalitatief 

hoogwaardige multimodale knoop in de eerste 

fase. Gestart wordt in ieder geval met de aanleg 

van het RandstadRail-viaduct, met een halte boven 

de A12, en met de aanleg van de Stedenbaanhalte 

op de hoofdspoorbaan van de lijn Gouda-Den 

Haag. De routes van bussen - inclusief de ZoRo-

busverbinding naar de Rotterdamse regio - komen 

langs de knoop te lopen, om ketenverplaatsingen 

te vergemakkelijken. Voor automobilisten zullen 

in eerste aanleg parkeerplekken op maaiveld 

beschikbaar zijn. Afhankelijk van het tempo van 

ontwikkeling van het Podium rondom de OV-knoop 

kunnen gebouwde parkeervoorzieningen worden 

aangelegd.  

Datzelfde geldt voor de fietsroutes en de 

stallingsvoorzieningen bij de RandstadRailhalte. 

Nader onderzoek moet uitwijzen op welke wijze 

de fietsroute die over de vervoersknoop is 

geprojecteerd, gefaseerd kan worden. In de loop 

van 2010 kan naar verwachting gestart worden 

met de integrale planstudie voor de OV-knoop. 

Op basis van de resultaten van die studie krijgt de 

ontwikkelingsstrategie voor de knoop definitief 

vorm. De ambitie is dat in 2014 de OV-knoop 

operationeel is.

6.2 	 Inzetten op duurzaam

Bleizo krijgt een uitermate duurzaam karakter. 

Parallel aan de ontwikkeling van de vervoersknoop 

is er veel aandacht voor intensief en meervoudig 

ruimtegebruik en voor de levenscyclus van 

gebieden. De realisatie van de multimodale 

vervoersknoop vergt grote investeringen, die over 

een lange periode –tot honderd jaar- renderen. Met 

die blik wordt ook gekeken naar de ontwikkeling van 

het gebied in de directe omgeving van de OV-knoop.  

De stedenbouwkundige structuur en de 

samenstelling van het vastgoed moeten 

van eenzelfde robuustheid blijk geven. 

Bestemmingsveranderingen moeten op betrekkelijke 

eenvoudige wijze zijn door te voeren, zodat de 

ruimtelijke en gebruikskwaliteit in stand blijven.  

Stel dat over 25 jaar het autovervoer grotendeels 

elektrisch is en de beperkende voorwaarden 

vanwege luchtkwaliteit en geluidhinder minder 

omvangrijk zijn, dan moet het gebruik van het 

gebied zich hierop kunnen aanpassen. 
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M e e r v o u d i g  g r o n d g e b r u i k

De gronden binnen de directe invloedssfeer van de 

OV-knoop zullen intensief en meervoudig gebruikt 

worden. Meervoudig slaat in dit verband op de 

ambitie om meerdere functies van dezelfde ruimte 

gebruik te laten maken. Dat kan bijvoorbeeld door te 

stapelen, maar ook door het gebruik in de tijd af te 

wisselen. Functies die overdag het gebied gebruiken, 

worden afgewisseld met functies die er bijvoorbeeld 

alleen ’s avonds gebruik van maken. Of bijvoorbeeld 

afwisselend gebruik van door de week en in het 

weekeinde. De programmering van Bleizo met zowel 

werk- als leisure functies maakt dit wisselende 

gebruik in tijd uitstekend mogelijk.

Het intensieve grondgebruik rondom de OV-

knoop biedt de mogelijkheid om de iets verder 

gelegen gebieden - met de bedrijventerreinen en 

de vrijetijdsvoorzieningen - meer ‘ontspannen’ 

in te richten met veel aandacht voor water en 

groen. In deze gebieden staat het vergroten 

van de (bio)diversiteit centraal. Het gaat hierbij 

niet alleen om het vergroten van de diversiteit 

van flora en fauna door middel van een daarop 

toegesneden inrichting, maar ook op de diversiteit 

van de gebruiksmogelijkheden van het gebied. Een 

ommetje kunnen maken in de lunchpauze of het 

op aangename wijze kunnen doorkruisen van het 

gebied als recreant.

G e s l o t e n  e n e r g i e h u i s h o u d i n g

Bleizo streeft naar een energie- en 

CO2-neutrale ontwikkeling. De mogelijkheden 

daartoe worden onderzocht op basis van de 

programmatische en ruimtelijke ambities zoals 

neergelegd in dit Masterplan. De ambitie is om het 

gebied minimaal in haar eigen energiebehoefte 

te laten voorzien. De eventueel extra benodigde 

energie zal op een duurzame wijze binnen het 

gebied opgewekt worden, bijvoorbeeld door middel 

van zonne-energie, windenergie of geothermie. 

Aan bedrijven en andere gebruikers zal worden 

gevraagd maximaal in te zetten op het beperken van 

de energievraag. Onderzocht zal worden of energie-

uitwisselingssystemen op gebiedsniveau zijn aan 

te bieden. Gezien het gevarieerde karakter van de 

ontwikkeling van Bleizo zijn er wellicht onverwachte 

mogelijkheden. 

Natuurlijk zal aan bedrijven worden gevraagd om 

maximaal gebruik te maken van de mogelijkheden 

die de aanwezigheid van de OV-knoop biedt voor 

hun vervoersmanagement.

6.3 	� Omgaan met beperkende 
omstandigheden 

Het plangebied van Bleizo is bepaald geen 

maagdelijk terrein. Zo bevindt zich in de 

ondergrond een grote hoeveelheid kabels 

en leidingen. Hun aanwezigheid beperkt de 

ontwikkelingsmogelijkheden aanzienlijk. De 

kabels en leidingen bevinden zich vooral juist 

ter plaatse van het meest intensief benutte deel 

van Bleizo: het gebied rondom de OV-knoop. Het 

gaat om twee hoofdwatertransportleidingen, een 

kerosine transportleiding van Defensie, een hoge 

drukaardgasleiding, een CO2-transportleiding en 

verschillende hoogspanningsleidingen. Daarnaast 

zijn er nog reserveringstroken ter weerszijde van 

de A12 voor extra buisleidingen, eveneens met 

beperkende voorwaarden.

Het is onmogelijk om alle kabels en leidingen te 

verleggen teneinde een volledig vrij ontwikkelbaar 

gebied te verkrijgen. Daarom is gekozen voor een 

ontwikkelingsstrategie waarbij zoveel mogelijk 

gronden boven en naast de leidingen kunnen 

worden benut, in overleg met de leidingbeheerders. 

Waar mogelijk worden leidingstroken overbouwd 

met een ‘verhoogd maaiveld’, waardoor 

leidingbeheerders altijd onderhoud aan hun 

leidingen kunnen plegen. De ruimtes onder 

het verhoogde maaiveld krijgen een nuttige 

bestemming, zoals parkeren of verkeer.

Een deel van de kabels en leidingen brengt externe 

veiligheidsrisico’s met zich mee, evenals het 

transport van gevaarlijke stoffen over de A12. In 

deze gevallen verhoogt de ontwikkeling van Bleizo 

mogelijk het groepsrisico. Nu in grote lijnen het 

programma voor de ontwikkeling van Bleizo bekend 

is, kunnen ook de beperkende voorwaarden vanuit 

de externe veiligheidsrisico’s nader worden bepaald. 

Dat gebeurt bij de Integrale Structuurvisie door 

middel van een extern veiligheidsonderzoek in het 

kader van de PlanMER.
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Als gevolg van de bouw van het nieuwe 

hoogspanningsstation voor TenneT zal een groot 

aantal bovengrondse hoogspanningslijnen over het 

plangebied gaan lopen. Dit betreft voornamelijk het 

gebied waar het bedrijventerrein is geprojecteerd. 

Hoewel volgens de leidingbeheerder onder de 

kabels bedrijfsgebouwen kunnen worden opgericht 

gelden wel degelijk beperkende voorwaarden 

voor het gebruik van de gronden. Sommige 

bedrijfsprocessen kunnen hinder ondervinden 

van de elektromagnetische velden. Daarnaast 

associëren mensen de aanwezigheid van de 

hoogspanningskabels met veiligheidsrisico, 

waardoor de gronden onder kabels moeilijker 

uitgeefbaar zullen zijn. Daarom is ervoor gekozen 

deze gronden onbebouwd te laten en zoveel 

mogelijk onderdeel te laten zijn van de omvangrijke 

groenstructuur die het bedrijvenpark een eigen 

landschappelijke identiteit zal geven. Hiermee 

wordt een goede basis gelegd voor een kwalitatief 

hoogwaardige ontwikkeling.

In Bleizo is sprake van geluidhinder als gevolg van 

de aanwezige hoofdwegen en spoorlijnen, zoals 

de  HSL, en van aantasting van de luchtkwaliteit 

als gevolg van de uitstoot door het wegverkeer. Dit 

betekent dat gevoelige functies zoals wonen, scholen 

en ziekenhuizen niet zonder meer overal in het 

gebied een plek kunnen krijgen. 

K a b e l s  e n  l e i d i n g e n

In het plangebied is een reservering opgenomen 

voor buisleidingen. Deze reservering volgt uit de 

Structuurschema Buisleidingen (SBUI), voor het 

eerst vastgesteld in 1985 met doorwerking naar 

het RR 2020. Bij een dergelijke buisleidingenstrook 

behoren een veiligheidsgebied en een toetsings-

gebied. Er dient vooralsnog vanuit gegaan te 

worden dat bebouwing van deze stroken in 

principe niet is toegestaan.

VROM stelt op dit moment een Structuurvisie 

buisleidingen op met een doorwerking in de 

Amvb-Ruimte. Op deze manier wil VROM de 

ruimtelijke reservering voor buisleidingen 

planologisch beter borgen. Hiervoor wordt er een 

planMER opgesteld. In de eerste planMER is de 

huidige reservering, die ook al was opgenomen in 

het RR2020, overgenomen in de SV buisleidingen. 

Met de gemeente en de Provincie Zuid-Holland 

wordt momenteel nagegaan of er een alternatief 

mogelijk is buiten het plangebied van Bleizo om. 

Hiervoor dient een variant in de planMER onder-

zocht te worden. VROM verwacht begin 2011 de 

ontwerp-Structuurvisie ter inzage te leggen. Dan 

zal ook blijken of de reservering op Bleizogronden 

gehandhaafd blijft of dat er een alternatief is.

Op dit moment zijn vier leidingen van belang 

voor de ontwikkeling. Dit zijn een hogedruk-aard-

gasleiding en een CO2 -transportleiding ten westen 

van het plangebied die mogelijk invloed hebben 

op de ontwikkelingen; een kerosine transportlei-

ding van Defensie die dwars door het gebied loopt 

en de hoogspanningsleiding van TenneT. 

Ontwikkelingsstrategie Bleizo en omgeving
De kansen verzilveren
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	� Afbeelding 18: 

	� Aanwezigheid beperkende  

infrastructuur Bleizo

Masterplan Bleizo

positionering, 
programma en ruimtelijk ontwerp 
voor een nieuw station 
in een nieuwe omgeving

Bleizo

Bedrijfsterrein Prisma
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Olieleiding DPO met ZR-strook

Telecom

Nieuw tracé Joulz (indicatief)

Leiding Electra laagspanning

Leiding internet/telefonie

Leiding gas

Leiding water

CO2 leiding

Water in Prisma

Wegen in Prisma

HSL

Spoor Utrecht - Den Haag

Reservering Laan van Mathenesse

Reservering spoor Utrecht - Den Haag

Provinciale leidingstrook (indicatief)

Hoogspanning met ZR-strook en magneetzone

Watertransport (Bal 1 en 2) met vrijwaring
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6.4 	� Draagvlak versterken en 
verbreden

Een ambitieus ontwikkelprogramma als Bleizo kan 

slechts worden gerealiseerd wanneer er draagvlak 

voor is bij alle betrokken partijen: overheden, 

bedrijfsleven en samenleving. 

Wat het draagvlak bij de overheden betreft, blijkt dit 

onder meer uit hun inzet tot nu toe:

 	� de aanleg van de VOHL is gestart, mede dankzij 

de financieringsbijdragen door stadsgewest 

Haaglanden en door de planologische inzet van 

de gemeente Zoetermeer;

 	� de verhuizing van de beoogde plaatsing van 

het schakelstation van TenneT is gestart, mede 

dankzij financiële bijdrage vanuit de GR Bleizo; 

 	� met de stadsregio Rotterdam, het stadgewest 

Haaglanden, de provincie Zuid-Holland en 

het ministerie van Verkeer en Waterstaat 

zijn belangrijke afspraken gemaakt voor het 

verkrijgen van aanvullende middelen voor de 

planvoorbereiding en realisatie van de totale 

Vervoersknoop Bleizo; 

 	� met de dezelfde regiopartners zijn afspraken 

gemaakt voor het verkrijgen van aanvullende 

middelen voor de planvorming en realisatie van 

de verlengde Laan van Mathenesse;

 	� de regionale partners ondersteunen Bleizo 

als vestigingslocatie voor grootschalige 

leisurevoorzieningen, hoogwaardige 

Greenportbedrijven en zakelijke dienstverlening;

 	� Bleizo is reeds op de juiste wijze opgenomen in 

de Structuurvisie van de provincie Zuid-Holland.

Hierop kan worden voortgebouwd, richting 

draagvlak bij bedrijven, bewoners en 

maatschappelijke organisaties, waarvoor komende 

maanden op basis van dit Masterplan de eerste 

stappen zullen worden gezet. 

M a r k t c o n s u l t a t i e

Om het programma voor Bleizo op haalbaarheid te 

toetsen zijn diverse marktpartijen geconsulteerd. Zo 

heeft de Kamer van Koophandel van Haaglanden 

zich zeer betrokken en positief opgesteld over Bleizo. 

Ook de regionale ondernemingsverenigingen kijken 

met grote belangstelling en waardering van de GR 

om dit gebied een grote impuls te geven.  

Ondertussen zijn er diverse contacten met 

marktpartijen die belangstelling hebben getoond 

voor de ontwikkeling van onderdelen van het 

Masterplan. Met het oog op die belangstelling is een 

marktconsultatie uitgevoerd en wordt gezamenlijk 

gewerkt aan verdere verdieping.
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B e v i n d i n g e n  e e r s t e  m a r k t c o n s u l t a t i e 

 

Op 26 mei 2010 vond de eerste 

marktconsultatie plaats. Hieraan namen ca 

30 vertegenwoordigers van bouwbedrijven, 

projectontwikkelaars, adviesbureaus en 

eindgebruikers deel. Zij leverden aan de hand 

van stellingen feedback over de plannen van 

Bleizo. Daarnaast verrijkten de aanwezigen 

de plannen met tal van waardevolle 

aanbevelingen. 

De kansen die Bleizo biedt gezien zijn ligging 

en de aansluiting op het regionale spoornet/

Stedenbaan vond bij alle groepen brede 

weerklank. Juist de combinatie van goede 

autobereikbaarheid, voldoende parkeerplekken 

en uitstekende OV-verbindingen maakt Bleizo 

aantrekkelijk voor bedrijven die MVO hoog 

in het vaandel hebben staan. De combinatie 

van en interactie tussen leisure en kantoren in 

deze omgeving maakt Bleizo kansrijk. Daarbij 

is de thematische segmentering en labeling 

van Bleizo een must. Dat levert een sterke 

propositie op in de markt.

Ook de beoogde variatie in het programma 

met leisure, kantoren en consumentgerichte 

voorzieningen, mede in relatie tot de 

Greenportambities werd toegejuicht. Bleizo 

past perfect bij de gedachte van transformatie: 

het herbestemmen van verouderde kantoren in 

combinatie met nieuwbouw die beter aansluit 

op gebruikerswensen en bij maatschappelijke 

doelen. Het is dan ook terecht dat Bleizo 

duurzaamheid als leitmotiv bij het ontwerp 

hanteert. In de uitwerking en uitvoering moet 

hieraan veel aandacht worden besteed.

Verder toonden de geconsulteerde partijen 

zich enthousiast over de relatie die Bleizo legt 

met de Greenport(s). Greentech bedrijvigheid 

en innovatiegerichtheid zien zij als bijzonder 

kansrijk, waarbij de aanwezigheid van sterke 

onderwijsvoorzieningen, onder andere op 

gebied van informatietechniek, als uniek 

voordeel wordt gezien. 

Tenslotte was er veel waardering voor het 

streven naar een hoge ruimtelijke kwaliteit. 

Het huidige masterplan met de waterpartij 

aan de zuidkant en het groene karakter van 

het ontwerp, biedt volgens de geconsulteerde 

marktpartijen uitzicht op een aantrekkelijk 

vestigingsmilieu.
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6.5	� Zorgvuldige stappen in 
besluitvorming

Het planologisch traject is een van de volgende 

belangrijke stappen in de ontwikkeling van Bleizo. 

Het schema op pagina 65 geeft de hoofdlijnen 

weer van de benadering. In deze benadering 

wordt uitgegaan van het parallel schakelen 

van enkele noodzakelijk ontwikkelingslijnen: 

de m.e.r., de formele besluitvorming op basis 

van de Intergemeentelijke Structuurvisie en 

de stedenbouwkundige planontwikkeling en 

voorbereiding van de uitvoering. 

Binnen het plangebied van Bleizo zijn diverse 

mogelijk m.e.r.-plichtige activiteiten voorzien. 

Ook in het naastgelegen Van Tuyllpark is dat het 

geval. Om beide ontwikkelingen in onderling 

verband te kunnen beschouwen is besloten een 

Intergemeentelijke Structuurvisie op te stellen. Aan 

deze structuurvisie is een zogenaamde plan-m.e.r. 

gekoppeld.

Bij de ontwikkeling van commerciële voorzieningen 

zal nader Distributief Planologisch Onderzoek 

plaatsvinden. Hierin dient te worden aangetoond 

dat Bleizo geen ontwrichtende werking heeft op 

de bestaande voorzieningen in Lansingerland en 

Zoetermeer.

Het opstellen en vaststellen van de structuurvisie, 

planMER en overige onderzoeken zal enige tijd 

in beslag nemen. Verwacht wordt dat beide in het 

derde kwartaal 2011 kunnen worden vastgesteld 

door de gemeenteraden van Lansingerland en 

Zoetermeer. Om toch ook voortgang te kunnen 

maken met afzonderlijke projecten die m.e.r.-plichtig 

zijn is een parallelspoor bedacht. Dat wil zeggen dat 

min of meer gelijktijdig aan de structuurvisie, plan-

m.e.r., bestemminsplannen en project-m.e.r. wordt 

gewekt. Voor de laatste twee geldt dat deze worden 

gestart als dit opportuun is vanuit marktinitiatieven. 

Uiteraard liggen de besluitvormingsmomenten door 

gemeenteraden na elkaar.

Ontwikkelingsstrategie Bleizo en omgeving
De kansen verzilveren

Ve r k e e r s o n d e r z o e k  B l e i z o

In opdracht van de GR heeft Goudappel 

Coffeng een studie verricht naar de effecten 

op het verkeer van het programma voor 

Bleizo. Deze studie loopt vooruit op de 

planMER. Daarin zullen de effecten in kaart 

worden gebracht van Bleizo, met name op 

het gebied van geluid en luchtkwaliteit. 

De effecten op autoverkeer, openbaar 

vervoergebruik en fietsbewegingen zijn 

bepaald met behulp van modelberekeningen. 

Daaruit blijkt dat realisatie van het 

programma niet leidt tot problemen met 

de verkeersafwikkeling die niet binnen 

het gebied zelf kunnen worden opgelost. 

Dit betreft onder meer de belasting 

van bestaande knooppunten. Alleen de 

aansluiting van de Oostweg/N470 op de 

A12 is een knelpunt dat nog verder zal 

toenemen. Dit knelpunt is door Zoetermeer 

en het stadsgewest Haaglanden op de 

agenda van het MIRT (Meerjarenprogramma 

Infrastructuur en Ruimte) gezet.

De aanleg van de Laan van Mathenesse 

draagt bij aan de vermindering van de 

bestaande problemen op de Oostweg/

N470. Ook geeft dit onderzoek inzicht 

in maatregelen om het gebruik van het 

openbaar vervoer te bevorderen en om 

het fietsgebruik te vergemakkelijken, die in 

de volgende fase van het ontwerp kunnen 

worden toegepast.



60 Masterplan Bleizo

positionering, 
programma en ruimtelijk ontwerp 
voor een nieuw station 
in een nieuwe omgeving

Kosten en opbrengsten 

in balans 7



61

7
Kosten en opbrengsten in balans

Op basis van de visie ‘Landschap als Podium’ 

is bij de oprichting van de GR een financiële 

verkenning gemaakt. Eind 2008 heeft daarvan een 

actualisatie plaatsgevonden en is deze vertaald 

in een eerste grondexploitatie (GREX), die begin 

2009 is vastgesteld door het Algemeen Bestuur van 

de GR Bleizo. Daarin is onder andere een nadere 

onderbouwing van het bouw- en  woonrijp maken 

en de planontwikkelingskosten gemaakt. Deze 

exploitatie sloot met een saldo van  2,1 mln. (NCW, 

netto contante waarde).

Vanaf het moment van de start van het werken 

aan het Masterplan heeft steeds een proces van 

rekenen en tekenen plaatsgevonden. Tegelijk met dit 

Masterplan verschijnt een nieuwe GREX. 

Vergelijking van de GREX van 2009 met die van 

2010 geeft geen grote verschuivingen te zien in de 

kosten. Dit betekent dat ondanks de wijzigingen 

van de plannen er een redelijke stabiliteit is ten 

aanzien van de kosten. Dat heeft alles te maken 

met het feit dat het grootste deel van de kosten de 

verplichtingen betreft die reeds zijn aangegaan, zoals 

de aankoop van grond (alle grond is in handen van 

de GR), de bijdrage aan de verplaatsing van TenneT, 

een bijdrage aan de kwaliteit van de vervoersknoop 

en de verplichte bijdragen aan fondsen. Voorts 

lag de wijze van bouw- en woonrijp maken bij de 

GREX van 2009 reeds vast. Verder werd in het oude 

plan ‘Landschap als Podium’ uitgegaan van een 

grondlichaam als middel om het hoogte verschil aan 

de zuidkant van de A12 en het spoor te overbruggen. 

In het Masterplan is een gebouwde parkeergarage 

opgenomen in plaats van het grondlichaam. Dit 

heeft positief effect op de grondexploitatie.

Ten aanzien van de opbrengsten is er wel het nodige 

veranderd; er heeft met name een verschuiving 

plaatsgevonden binnen het commerciële 

programma. Zo is er thans voorzien in het 

realiseren van een factory outlet center en een B2B/

World Greenport Center. Er zijn minder kantoren 

geprogrammeerd en minder bedrijvigheid, terwijl 

ook de benodigde realisatietermijn is verlengd. 

Deze wijzigingen zijn mede ingegeven door het 

marktonderzoek, contacten met de bedrijven en de 

marktconsultatie.  

__________________________________________________

	� Kosten	 154

	� Opbrengsten	 164

	� Saldo Netto Contante Waarde (NCW) 	 3,8

__________________________________________________

Alle bedragen in mln. euro’s

		

	� Schema 1: 

	� Kosten en opbrengstenraming 2010
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R i s i c o ’s  e n  h u n  b e h e e r s i n g

Het mag duidelijk zijn dat in deze economische 

crisistijd risicobeheersing bij Bleizo relatief veel 

aandacht krijgt. Dat uit zich enerzijds in een 

uitgebreide analyse van de omvang van de risico’s 

en de verschillende beheersingsmaatregelen, 

anderzijds ook in de bespreking daarvan, ieder 

kwartaal, in het Dagelijks Bestuur van de GR. 

Voorts worden de resultaten van de risicoanalyse 

gespiegeld aan de mogelijkheden om risico’s op te 

vangen, zowel binnen de grondexploitatie van Bleizo 

zelf als binnen Lansingerland en Zoetermeer. 

De analyse heeft opgeleverd dat het bij Bleizo niet 

alleen gaat om risico’s die te maken hebben met 

de onroerend goedmarkt, de kapitaalmarkt en de 

techniek, maar ook met de bestuurlijke zekerheden. 

Dat gaat enerzijds om subsidies voor de realisatie 

van de vervoersknoop en anderzijds om het 

verkrijgen van planologische zekerheden zoals die 

voor de functies rondom de vervoersknoop. 

Om deze risico’s te beheersen past de GR een drietal 

strategieën toe:

 	� Bleizo praat met realisatoren, om er zeker van 

te zijn dat het beoogde programma ontwikkeld 

kan worden. In een vroeg stadium worden 

initiatieven besproken met beide gemeenten 

ten einde snelle besluitvorming over initiatieven 

mogelijk te maken. Indien noodzakelijk worden 

economische effectanalyses uitgevoerd. 

 	� Bleizo blijft actief in haar lobby richting diverse 

bestuurlijke gremina, zoals stadsregio’s, 

provincie, ministeries, Tweede Kamer, Kamer 

van Koophandel, etc ten einde het draagvlak te 

vergroten en het verkrijgen van de toegezegde 

middelen te bewerkstelligen. 

 	� Bleizo heeft binnen de bestaande kaders een 

aantal terugvalscenario’s ontwikkeld, waarbij 

nog steeds een positief resultaat wordt gehaald. 

Terugvalscenario’s hebben bijvoorbeeld minder 

risicovol commercieel programma en meer 

bedrijven.

Masterplan Bleizo

positionering, 
programma en ruimtelijk ontwerp 
voor een nieuw station 
in een nieuwe omgeving
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Het succes van Bleizo

De uitdaging voor het Masterplan Bleizo is om het 

beeld te creëren van het landschap waarbinnen 

de beoogde opgave voor een vervoersknoop met 

bijbehorend stedelijke programma kan worden 

gerealiseerd. Ondanks de aanwezigheid van 

grootschalige structuren, blijkt het mogelijk een 

ontwerp te presenteren dat niet alleen zorgt voor een 

onderscheidende identiteit voor het gebied, maar dat 

op alle niveaus verwijst naar de omgeving en dat het 

gebied met die omgeving verbindt. 

De sleutel voor dat ontwerp is de consequente 

toepassing van landschappelijke elementen: water 

en groen. Niet als geïsoleerde en kwaliteitsarme 

invullingen van restruimten, maar door structurele 

en visueel herkenbare lijnen en vlakken van hoge 

ecologische waarde te creëren. Die ecologische 

waarde wordt nog vergroot door deze nieuwe 

ecologische ruimten te verbinden met de bestaande 

van de Rottezoom en het Bentwoud.  

Dit landschap vormt straks inderdaad een podium. 

Een podium voor een hoogwaardig stedelijk 

programma dat aansluit op de sterke kanten van 

Bleizo, van de plek en zijn omgeving. Op talrijke 

punten kan dit landschap nog worden verrijkt 

met rekwisieten: voorzieningen voor ecologie, 

water, energie, recreatie. Dit zijn functies die in het 

landschap passen en die de herkenbaarheid ervan 

vergroten, en die de identiteit van specifieke plekken 

in het nieuwe landschap kunnen versterken. 

Rechterkolom, tekstvoorstel: Dat Podium wordt een 

aantrekkelijke werk- en verblijfslocatie, omdat er iets 

waardevols te beleven valt. Dan gaat het niet alleen 

om ‘aanbod’ maar ook om ‘ambiance’. Om een 

sfeer waarin mensen gedijen, om een omgeving op 

hun maat. Het succes van Bleizo wordt afgemeten 

aan de kracht van het concept voor dit gebied. 

Aan het vermogen daarvan om de stakeholders te 

enthousiasmeren en te binden die aan het creëren 

van die sfeer en ambiance willen bijdragen. En 

uiteindelijk is dat de echte opgave voor Bleizo. 

	� Schema 2: 

	� Planning onderdelen Bleizo
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	 Afbeelding 20: 

	 Impressie Podium/Stedelijke Knoop Bleizo
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Bestaand gemaal, in te passen
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On-holdgronden, nader uit te werken	 Afbeelding 21: 

	 Plankaart Bleizo augustus 2010
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Ontwikkeling Bedrijventerrein Bleizo
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