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1  Inleiding 
 
Het gehele plangebied Zijlhoek De Woerd, Tjalmastrook en de Limesdriehoek (ZWTL) heeft een 
veelheid aan ruimtelijke vraagstukken. Het gebied vormt letterlijk een schakel tussen de bestaande 
kernen van de gemeente Katwijk, het prachtige duinlandschap aan de kustzijde, de nieuwe 
ontwikkeling van Valkenhorst en de dynamische economische motor van de regio: het Leiden Bio 
Science Park. Deze Nota van Uitgangspunten (NvU) vormt het kader om deze samenhangende 
vraagstukken in dit gebied goed te verbinden en te voorkomen dat het gebied een restzone blijft, 
verrommelt of te weinig ruimtelijke kwaliteit meekrijgt. 

 
 
Tegelijkertijd pakken we complexe opgaven aan: duurzame mobiliteit en infrastructuur, 
klimaatadaptatie, versterking van bodem- en watersystemen en de opwaardering van groen en 
recreatie. We leggen nieuwe verbindingen de tussen bestaande kernen en Valkenhorst en realiseren 
veilige, levendige HOV-haltes. Ook versterken we de hoogwaardige, kennisintensieve bedrijven 
binnen het bestaande kenniscluster. 
 
Hoewel het Valkenburgse Meer niet onderdeel is van deze NvU, is het ruimtelijk en functioneel nauw 
verbonden met de ontwikkeling van ZWTL. Het meer en de omliggende zone zijn cruciaal voor de 
leefbaarheid van het gebied. Omdat de opgave rond het Valkenburgse Meer een ander karakter en 
andere eigendomsverhoudingen kent, wordt hiervoor een apart gebiedskader opgesteld. 
 
De gemeente Katwijk werkt samen de stakeholders van het plangebied aan de verdere ontwikkeling 
van ZWTL. De gemeenteraad stelt met deze Nota van Uitgangspunten de ruimtelijke en 
programmatische kaders vast waarbinnen marktpartijen hun stedenbouwkundige plannen kunnen 
ontwikkelen. Deze plannen vormen vervolgens de basis voor de publiekrechtelijke planvorming, zoals 
omgevingsplanwijzigingen en vergunningverlening, en voor de zakelijke afspraken met de betrokken 
marktpartijen. 
 
Door deze aanpak ontstaat een evenwichtige verdeling tussen publieke sturing en private 
investeringen, met voldoende flexibiliteit om in te spelen op ruimtelijke en economische dynamiek. 
Het gehele plangebied ZWTL heeft een veelheid aan ruimtelijke vraagstukken.  



   
 

5  

1.1  Aanleiding 

De ontwikkeling van Zijlhoek De Woerd, Tjamastrook en de Limesdriehoek vloeit voort uit de in 2022 
vastgestelde Gebiedsvisie Valkenburgse Meer en Omgeving, waarin de ambities voor dit strategisch 
gelegen gebied zijn vastgelegd. Dit gebied, gelegen in het hart van de Randstad, tussen Katwijk, 
Leiden en Oegstgeest, biedt een unieke kans om een hoogwaardige woon- en werkomgeving te 
creëren. De visie richtte zich op het versterken van de kenniseconomie, het realiseren van 
woningbouw en het versterken van de landschappelijke en cultuurhistorische structuren.  

Deze gebiedsontwikkeling speelt in op meerdere urgente opgaven: 

• Economische versterking: De regio Katwijk-Leiden-Oegstgeest-Noordwijk wil haar positie 
binnen de kenniseconomie versterken. De komst van kennisintensieve bedrijven in Zijlhoek 
De Woerd sluit aan op de innovatiecorridor Leiden Bioscience Park – Unmanned Valley – NL 
Space Campus. Dit draagt bij aan de leefbaarheid en de regionale economische groei. Ook 
biedt deze ontwikkeling kans om het onderwijs- en scholingsaanbod in de regio te verbreden. 
Door samenwerkingen met kennisinstellingen en bedrijven te stimuleren, ontstaat een 
campusachtige omgeving met ruimte voor innovatieve leeromgevingen en talent. 

• Woningbouwopgave: Er is een grote behoefte aan nieuwe woningen in Katwijk en de 
omliggende gemeenten. Deze worden deels gerealiseerd in Valkenhorst en binnen bestaand 
stedelijk gebied. ZWTL biedt ruimte voor extra woningen van divers aanbod, inclusief 
betaalbare woningen.  

• Landschappelijke en cultuurhistorische verbindingen: De ontwikkeling biedt kansen om de 
bestaande groene en cultuurhistorische structuren te integreren, waaronder het UNESCO 
Werelderfgoed van de Romeinse Limes. Dit versterkt niet alleen de landschappelijke 
kwaliteit, maar verhoogt ook de recreatieve en ecologische waarde van het gebied en geeft 
het gebied een eigen karakter door de geschiedenis zichtbaar te maken. Door ruimte te 
maken voor wandel- en fietsroutes, hardloop- en sportvoorzieningen in de openbare ruimte, 
bevorderen we een gezonde levensstijl en maken we het gebied aantrekkelijker voor een 
brede groep gebruikers. In combinatie met het zichtbaar maken van de historische context 
krijgt het gebied een eigen identiteit, waarin natuur, erfgoed en sport elkaar versterken. 

• Duurzame mobiliteit: Door de ligging langs belangrijke infrastructuur en mobiliteitsassen is 
er ruimte voor slimme, duurzame mobiliteitsoplossingen die bijdragen aan een goed 
bereikbare en toekomstbestendige regio. 

 

Ontwikkelkansen per deelgebied 

Voor Zijlhoek De Woerd zijn met de provincie afspraken gemaakt om 15 hectare te reserveren voor 
kennisintensieve bedrijvigheid. Dit gebied is in de omgevingsverordening aangeduid als een “grote 
buitenstedelijke bouwlocatie en bedrijventerrein”. Daarnaast is het gebied in 2025 aangewezen door 
het Ministerie van Volkshuisvesting en Ruimtelijke Ordening als kansrijke doorbraaklocatie voor 
versnelde woningbouw. De komst van dit economische knooppunt vormt de ontbrekende schakel 
binnen de regionale kennis- en innovatie-as. De ontwikkeling van dit kenniscluster biedt daarnaast de 
kans om een hoogwaardige en aantrekkelijke leefomgeving te realiseren. Er ontstaat ruimte voor 
diverse woonmilieus, die niet alleen bijdrage leveren aan de woningbehoefte van Katwijk en de regio, 
maar ook de voorzieningenstructuur versterken en de vitaliteit van omliggende kernen vergroten. 
Daarbij sluiten het woon- en voorzieningenprogramma aan op de naastgelegen ontwikkeling 
Valkenhorst (5.600 woningen) en de dorpskern Valkenburg. 
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De Tjamastrook biedt ruimte voor kleinschalige ontwikkeling van groene openbare ruimte, 
kleinschalige woningbouw en bedrijvigheid, wat bijdraagt aan een breed scala aan werkgelegenheid, 
zowel lokaal als regionaal. 

De Limesdriehoek is een gebied rondom de nieuwe HOV-halte Valkenburg-Oost, met kansen voor 
OV-ontwikkeling en kleinschalige, stedelijke programmering met wonen en voorzieningen. 

De drie gebieden worden verbonden door landschappelijke en cultuurhistorische structuren. Dit 
biedt de mogelijkheid om de groene zones op te waarderen tot hoogwaardige landschappen zoals 
parken, passend binnen zowel lokale groenstructuur, het regionale groenblauwe raamwerk als het 
regionale recreatieve en ecologische systeem. Daarnaast ontstaat een unieke kans om het rijke 
cultuurhistorische erfgoed, waaronder de Romeinse Limes, de overblijfselen van de Atlantik Wall en 
het vliegkamp (bunkers) en hoeve Zonneveld beleefbaar te maken. 

1.2 Doel van de Nota van Uitgangspunten 

Deze Nota van Uitgangspunten legt de beleidsmatige basis voor de verdere ontwikkeling van het 
plangebied. Dit document biedt zowel publieke als private partijen duidelijkheid over de 
randvoorwaarden en ambities, zodat: 

• Marktpartijen binnen vastgestelde publieke kaders stedenbouwkundige plannen kunnen 
uitwerken. 

• De gemeenteraad beschikt over een basis voor publiekrechtelijke besluiten (zoals het 
omgevingsplan en BOPA) en privaatrechtelijke afspraken met marktpartijen, zoals anterieure 
overeenkomsten. 

• De gemeente een duidelijke regierol heeft om de integraliteit, kwaliteit en fasering van de 
gebiedsontwikkeling te waarborgen. 

De NvU geeft daarmee richting aan een haalbare, duurzame en kwalitatieve gebiedsontwikkeling, in 
lijn met gemeentelijke en regionale beleidsdoelen. 

1.3 Waar staan we nu en waar gaan we heen? 

In 2024 is een haalbaarheidsonderzoek uitgevoerd in de vorm van een Integrale Ontwikkelstrategie 
(IOS, in bijlage 1b). Dit onderzoek heeft verdiepend inzicht gegeven in hoe de ambities uit de 
gebiedsvisie kunnen worden gerealiseerd. Daarbij is gekeken naar: 

• Financiële haalbaarheid (kosten en opbrengsten) 
• Ruimtelijke mogelijkheden (welke functies passen waar) 
• Programmering (optimale mix en omvang van functies) 

Samen met publieke en private partijen is onderzocht hoe een uniek gemengd woon-werkmilieu kan 
worden gecreëerd, waarin wonen, werken, recreatie en natuur elkaar versterken. De inzichten uit dit 
onderzoek vormen de basis voor deze Nota van Uitgangspunten, die de kaders biedt voor de 
transformatie van het gebied. 
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Uitdagingen en kansen 

Het plangebied is een complexe ontwikkellocatie waarin ruimtelijke, economische en 
maatschappelijke opgaven samenkomen. De belangrijkste uitdagingen en kansen zijn: 

• Economische positionering: Ruimte bieden aan kennisintensieve en innovatieve 
bedrijvigheid. 

• Woningbouwopgave: Een gemengd woonmilieu realiseren met betaalbare en diverse 
woningen. 

• Cultuurhistorie: Het UNESCO Werelderfgoed van de Romeinse Limes en andere aanwezige 
archeologische en cultuurhistorische waarden behouden en beleefbaar maken.  

• Mobiliteit en duurzaamheid: Gebied moet bereikbaar zijn per openbaar vervoer, fiets, 
voetganger en (vracht)auto. Aansluiten op de hoogwaardige OV-verbindingen en duurzame 
mobiliteitsconcepten ontwikkelen 

• Bodem en water: Het gebied klimaatbestendig inrichten, zodat het watersysteem op stedelijk 
en regionaal niveau robuust blijft. 

 

Samenwerking en realisatie 

De ontwikkeling vereist nauwe samenwerking tussen publieke en private partijen. De gemeente 
heeft hierin een regierol, bewaakt de kaders en toetst de plannen. Marktpartijen werken binnen 
deze kaders aan de uitwerking en realisatie. Uiteindelijk neemt de gemeente de openbare ruimte en 
ondergrondse infrastructuur in eigendom en beheer. 

 

1.4  Plangebied 
Het plangebied grenst aan woningbouwlocatie Valkenhorst, Valkenburgse Meer en Valkenburg, en 
omvat de volgende deelgebieden: 
 

• De Tjalmastrook: Een bestaand overgangsgebied tussen het dorpslint van Valkenburg en de 
gebieden aan de andere kant van de N206, met potentie voor extra woningbouw en extra 
kleinschalige bedrijvigheid. 

• Zijlhoek De Woerd: Een voormalige glastuinbouwlocatie die wordt getransformeerd tot een 
gemengd woon-werkmilieu met ruimte voor kennisintensieve en innovatieve bedrijvigheid. 

• Limesdriehoek1: Een gebied rondom de nieuwe HOV-halte Valkenburg-Oost, met kansen voor 
OV-ontwikkeling en kleinschalige voorzieningen en woningen. 
 

 

1 Begin 2024 is de Limesdriehoek toegevoegd aan het gebied, naast de Tjalmastrook, Zijlhoek De Woerd en het 
Valkenburgse Meer, om de gebiedsontwikkeling compleet te maken. 
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Kaart plangebied 

Relatie met het Valkenburgse Meer: een eigen opgave binnen één samenhangende ontwikkeling 
Het deelgebied Valkenburgse Meer kent een andere opgave en eigendomsverhouding dan de andere 
drie deelgebieden. De gronden zijn hier volledig in eigendom van de gemeente Katwijk, wat betekent 
dat de regie en uitvoering rechtstreeks in gemeentelijke handen liggen. Dat maakt het mogelijk om 
een apart gebiedskader (Gebiedsperspectief) op te stellen, waarin we gericht kunnen inspelen op de 
unieke kansen en opgaven van dit gebied. Toch staat het Valkenburgse Meer niet los van de bredere 
gebiedsontwikkeling in deze NvU. Integendeel; het gebied stelt randvoorwaarden aan de 
ontwikkeling van de andere deelgebieden (bijvoorbeeld qua water, natuur en recreatieve 
verbindingen), maar biedt ook concrete oplossingen. Denk aan recreatieve ontsluiting, 
landschappelijke samenhang en ecologische versterking. 
 
Het Valkenburgse Meer vervult een centrale rol in de vrijetijdsopgave voor Katwijk en de regio. De 
gemeente ziet hier kansen voor een veelzijdig, kwalitatief sterk en goed bereikbaar aanbod aan 
recreatieve voorzieningen, gecombineerd met ruimte voor natuur. Hiermee positioneren we het 
gebied als een ‘recreatieve parel’ in de regio. 
 
Om recht te doen aan de specifieke karakteristieken van het Valkenburgse Meer én de samenhang 
met de rest van het gebied, wordt een Gebiedsperspectief opgesteld. In dit perspectief wordt de 
inhoudelijke verbinding met de andere deelgebieden expliciet gemaakt en wordt geborgd dat de 
integraliteit in de gebiedsontwikkeling behouden blijft. 
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1.5 Leeswijzer 
 
De nota is als volgt opgezet: 

• In hoofdstuk 2, leest u de uitgangspunten die de basis vormen voor de gebiedsontwikkeling. 
Hierin worden de ruimtelijke en programmatische kaders zo concreet mogelijk uitgewerkt, 
gebaseerd op de vastgestelde Gebiedsvisie VMEO en de Integrale Ontwikkelstrategie (IOS). 
Een visuele weergave van deze uitgangspunten wordt gegeven in de drie varianten van de 
ruimtelijke raamwerkkaart, die als leidraad dienen voor de verdere planvorming. 

• In hoofdstuk 3: Ontwikkelstrategie wordt ingegaan op de ontwikkelstrategie. Hierin wordt 
beschreven hoe de gebiedsontwikkeling stapsgewijs gerealiseerd kan worden en op welke 
manier publieke en private partijen hierin samenwerken. De fasering en uitvoeringsstrategie 
zijn hierin belangrijke elementen, zodat de ontwikkeling flexibel kan inspelen op 
marktontwikkelingen en beleidsdoelen. 

• Bijlage 1a: Ruimtelijke context: In de bijlage staan het plangebied en de ruimtelijke context 
beschreven. Hier worden de relevante beleids- en planologische kaders verder toegelicht en 
worden milieutechnische elementen in kaart gebracht die van invloed zijn op de inrichting en 
gebruiksmogelijkheden van het gebied. Dit omvat onder andere thema’s als ecologie, water, 
mobiliteit en geluid, die in de verdere stedenbouwkundige uitwerking een rol spelen.  

• Bijlage 1b: Integrale Ontwikkelstrategie: Haalbaarheidsonderzoek Valkenburgse Meer e.o. 
 
Met de vaststelling van deze Nota van Uitgangspunten wordt een belangrijke stap gezet in de 
transformatie van Zijlhoek De Woerd, Tjalmastrook en de Limesdriehoek naar een samenhangend, 
toekomstbestendig en economisch haalbaar gebied. 
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2. Uitgangspunten 

2.1 Wat voor gebied willen we? 

Zijlhoek De Woerd en de Limesdriehoek vormen samen een dynamische wijk binnen de kern 
Valkenhorst, waar innovatieve bedrijvigheid, wonen en erfgoed in balans samenkomen. De 
Tjalmastrook biedt daarnaast extra ruimte voor lokale voorzieningen en woningen. Gezamenlijk is dit 
een plek waar Katwijkers, bezoekers en forenzen zich thuis voelen, waar bedrijven floreren en waar 
het landschap een zichtbare en waardevolle rol speelt. Het gebied draagt bij aan meerdere 
maatschappelijke opgaven en biedt ruimte voor zowel economische groei als een hoge leefkwaliteit. 

Elk deelgebied krijgt een eigen identiteit, maar blijft sterk verbonden met het grotere geheel: 

• Zijlhoek De Woerd, het grootste deelgebied, ontwikkelt zich tot een werkcampus waar 
kennisintensieve en innovatieve bedrijven samenkomen om nieuwe technologieën en 
oplossingen te ontwikkelen voor complexe problemen. Er ontstaan daarbij kansen voor het 
diversifiëren van het onderwijs- en scholingsaanbod, in aansluiting op de behoeften van het 
bedrijfsleven. Dit versterkt zowel de Katwijkse economie als de regionale kennissector en de 
regionale leerroutes en hybride leeromgevingen.  
De strategische ligging tussen ESA ESTEC, NL Space Campus, Unmanned Valley, Leiden Bio 
Science Park en de Universiteit Leiden maakt dit gebied een essentiële schakel in de 
kenniseconomie. Naast hoogwaardige werkgelegenheid biedt dit gebied ook ruimte voor 
ondersteunende diensten, waardoor er werkplekken ontstaan voor diverse 
opleidingsniveaus. Het gaat bijvoorbeeld om economische dienstverlening ter ondersteuning 
van een goed functionerende economie en een prettig leefklimaat.  

• De Tjamastrook wordt een dorps woon-werkgebied met een laagdrempelig karakter, 
passend bij Valkenburg. Hier ontstaat een fijne leefomgeving met ruimte voor bedrijven, 
woningen en groen. 

• De Limesdriehoek fungeert als de toegangspoort tot zowel Zijlhoek De Woerd als 
Valkenhorst. Hier komt een hoogwaardig openbaar vervoerknooppunt in een veilige, groene 
en levendige omgeving met kleinschalige voorzieningen en woningen. 

Een gezonde en aantrekkelijke leefomgeving staat centraal. Wonen, werken en recreëren worden 
verweven, waardoor het gebied de hele dag door leeft en toegankelijk is. De woningbouw is 
complementair aan de uitbreidingskern Valkenhorst en richt zich op toekomstbestendige en 
betaalbare woningen, met extra aandacht voor starters en jonge gezinnen. De openbare ruimte 
wordt ingericht met groen, verblijfsvoorzieningen en erfgoed als kernwaarden en inspiratie. Het 
Romeinse verleden, het militaire erfgoed en het agrarische landschap worden gerespecteerd en 
zichtbaar en beleefbaar gemaakt in de ruimtelijke inrichting. 

2.1.1 Zijlhoek De Woerd 

Huidige situatie 
Zijlhoek De Woerd bestaat nu uit kassen en bedrijven, waarvan sommige nog actief zijn en andere 
leegstaan. Verspreid in het gebied liggen enkele (voormalige) bedrijfswoningen, die 
herkenningspunten vormen in het landschap. De fysieke inrichting is versnipperd en de verbindingen 
met de omgeving zijn gebrekkig. De N206 vormt een barrière en de fietsverbindingen met Leiden, 
Valkenburg en Katwijk zijn niet optimaal. Publieke voorzieningen zijn schaars, waardoor het gebied 
vooral als werklocatie functioneert. 
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Toekomstbeeld 
Zijlhoek De Woerd transformeren naar een innovatief woon-werkgebied, waarin bedrijvigheid en 
wonen elkaar versterken. Hier komt ruimte voor kennisintensieve bedrijven, specifiek bestemde 
kantoren, laboratoria en productieruimtes, met een focus op sectoren als Life Sciences & Health en 
kunstmatige intelligentie, drone- en sensortechnologie, robotica, Simulatiecentra, Cleanrooms en 
Quantum technologie. De ligging en bereikbaarheid maken dit een aantrekkelijke vestigingslocatie 
voor bedrijven met een duurzaam mobiliteitsprofiel die willen innoveren en groeien. 

Naast bedrijvigheid biedt het gebied een gevarieerd woningaanbod, met een nadruk op betaalbare 
woningen voor verschillende doelgroepen. De bestaande woningen blijven behouden en worden 
onderdeel van een levendige en goed verbonden omgeving. 

Groen en water vormen de basis voor een toekomstbestendige leefomgeving. Een centraal park en 
de groene oevers van het Valkenburgse Meer nodigen uit tot recreatie en ontspanning. De openbare 
ruimte en bebouwing krijgen een ontwerp dat de historische waarde van het gebied benadrukt, met 
verwijzingen naar het Romeinse verleden, het militaire erfgoed en het agrarische landschap. De 
randen van het gebied sluiten aan op het omliggende landschap via een groen-blauw netwerk, 
waarin watergangen en groenzones bijdragen aan klimaatadaptatie, ecologie en recreatie. 

Een nieuwe “Levenslijn” verbindt het gebied met omliggende wijken en voorzieningen, inclusief 
hoogwaardige OV-haltes en verbeterde fiets- en wandelroutes. Openbaar vervoer, fietsen en 
wandelen zijn zo dé aantrekkelijkste vervoerswijzen. Langs deze route liggen ontmoetingsplekken 
("Stapstenen"), die sociale cohesie bevorderen en de leefbaarheid vergroten. 

2.1.2 Tjalmastrook 

Huidige situatie 
De Tjalmastrook bevindt zich op het snijvlak van verschillende ontwikkelingen en vormt de overgang 
tussen het dorpshart van Valkenburg, het toekomstige Valkenhorst en het omliggende landschap. 
Momenteel ontbreekt een heldere ruimtelijke structuur. Bedrijvigheid is aanwezig, maar de 
samenhang en voorzieningen voor ontmoeting en verblijf zijn beperkt. De aansluiting op de N206 
bepaalt de dynamiek van het gebied, maar functioneert nu vooral als een verkeersader zonder sterke 
verbinding met de omgeving. 

Toekomstbeeld 
De Tjalmastrook wordt een dorps woon-werkgebied met een sterke verbinding met Valkenburg. De 
noordzijde wordt een natuurlijke uitbreiding van het dorp, met een herkenbare en overzichtelijke 
structuur. De nadruk ligt op betaalbare en gezinsvriendelijke woningen, waarbij groen verweven is in 
de woonomgeving. Informele speel- en ontmoetingsplekken dragen bij aan een gezonde en sociale 
leefomgeving. 

Het centrale deel van de Tjalmastrook is onderdeel van het Funnelpark, een groene long in het 
verstedelijkte gebied die voortkomt uit de historische aanvliegroute van het voormalige vliegveld. Dit 
park fungeert als een landschappelijke en recreatieve verbinding en vormt een ontmoetingsplek voor 
bewoners. Het gebied worden verder ontwikkeld als groene schakel waarbij de verbindingen van en 
naar de Dorpsweide en het Limespark met het Achterwegviaduct essentieel zijn. Langs het dorpslint 
komen kleinschalige voorzieningenclusters ingebed in het groen, die de levendigheid en sociale 
interactie versterken.  

De Tjalmastrook wordt een belangrijke schakel in de regionale fietsverbindingen, met onder andere 
een nieuwe brug over de N206 richting de Limesdriehoek. Binnen het groene kader is er ook ruimte 
voor maatschappelijke voorzieningen en kleinschalige bedrijvigheid, als dat goed is ingebed in het 
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groen en passen bij het karakter van het gebied. Hierbij kan er flexibiliteit worden geboden voor 
groei en verplaatsing van bestaande bedrijven binnen de kaders en uitgangspunten van het 
Funnelpark.  

In het zuidelijkste deel ontstaat een zone voor gestapelde bebouwing die aansluit op de bestaande 
wijk 't Duyfrak en de hoogbouw aan de overzijde van de Oude Rijn. Hier komt extra woonruimte in 
een groenblauwe omgeving, waarin de historische Romeinse weg zichtbaar wordt gemaakt. 

2.1.3 Limesdriehoek 

Huidige situatie 
De Limesdriehoek is een mobiliteitsknooppunt in ontwikkeling. Op dit moment ontbreekt een 
ruimtelijke structuur en zijn de verbindingen met de omliggende wijken beperkt. De wateropgave, 
aansluiting op het Funnelpark en de verbindingen met Zijlhoek De Woerd vragen om een doordachte 
aanpak. 

Toekomstbeeld 
De Limesdriehoek is, als onderdeel van het Limespark, een belangrijke groene schakel binnen het 
Funnelpark. Binnen deze context wordt de Limesdriehoek een toegankelijke HOV-hub, waar 
mobiliteit, recreatie, archeologisch erfgoed en een groene uitstraling samenkomen. Strategische 
verbindingen met de Limesroute, het Achterwegviaduct en de onderdoorgang onder de Torenlaan 
maken de halte goed bereikbaar. Met de aankleding / inrichting van de routes houden we daar waar 
mogelijk rekening met een passende dorpse en groene uitstraling. 

Binnenkort komt hier een HOV-bushalte als onderdeel van de snelle busverbinding tussen Katwijk en 
Leiden. De OV-halte wordt onderdeel van een breder mobiliteitsnetwerk, met een focus op fietsen 
en deelmobiliteit. Door de mogelijkheid voor een nul-norm voor autoparkeren van woningen blijft de 
omgeving autoluw en aantrekkelijk voor voetgangers en fietsers. Een nul-norm betekent dat er bij 
nieuwe woningen geen parkeerplaatsen bij hoeven te komen en deze woningen krijgen geen 
parkeervergunningen om in de openbare ruimte te parkeren. 

De halte wordt geïntegreerd in een uitnodigend park dat aansluit op het Funnelpark en Valkenhorst. 
Dit verhoogt de sociale veiligheid en de verblijfskwaliteit. Door slimme stedenbouwkundige ingrepen 
voelt het gebied levendig, veilig en prettig aan, met voldoende sociale interactie en activiteit op 
verschillende momenten van de dag.  
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2.2 Drie varianten van de Ruimtelijke Raamwerkkaart met ontwerpprincipes 
 
In de Gebiedsvisie is een eerste versie van het ruimtelijke raamwerk gepresenteerd. Deze kaart 
markeert de belangrijkste structuren in het gebied en vormt een basis voor verdere ontwikkeling. In 
deze NvU zijn drie varianten van dit ruimtelijke raamwerk uitgewerkt. De varianten geven richting 
aan de toekomstige ontwikkeling, zonder deze volledig vast te leggen. Hiermee worden 
initiatiefnemers, zoals bewoners, ondernemers en ontwikkelaars, actief uitgenodigd om met plannen 
en ideeën te komen die bijdragen aan de ruimtelijke ontwikkeling van een gebied. We stellen 
hiermee heldere kaders en ambities, maar bieden binnen die kaders ruimte voor maatwerk, 
creativiteit en samenwerking. 
 
Elke variant laat de ontwikkelvelden zien, met onderlinge verschillen in de programmatische 
invulling. De drie kaarten zijn opgebouwd op basis van een aantal vaste ruimtelijke structuren, die 
samen de ruggengraat van het gebied vormen. Het gaat om: 

• de Levenslijn (een centrale route voor langzaam verkeer), 
• de Stapstenen (plekken van ontmoeting en betekenis), 
• de ecologische verbindingen, en 
• de cultuurhistorische overblijfselen en zichtlijnen. 

 
Deze structuren zijn in samenhang verder uitgewerkt aan de hand van vijf centrale ontwerpprincipes. 
De structuren en principes overlappen elkaar deels, maar vervullen elk een eigen rol: waar de 
structuren fysieke ankers in het landschap bieden, geven de principes richting aan de gewenste 
ruimtelijke kwaliteit en gebruiksmogelijkheden.  
 

Ontwerpprincipes (verder uitgewerkt op pagina 18 t/m 23) 
De volgende ontwerpprincipes zijn in samenwerking met betrokken partijen ontwikkeld en vormen 
het inhoudelijke fundament van alle drie de varianten:  
 

• Uniek gemengd woon-werkmilieu 
Het gebied ontwikkelt zich tot een innovatieve mix van wonen en werken, als aanvulling op 
Valkenhorst, de omliggende dorpskernen, het Leiden Bio Science Park en Unmanned Valley. 
Er is ruimte voor kennisintensieve bedrijvigheid, technologische innovatie en diverse 
woonvormen. 

• De Levenslijn – de centrale verbinding 
Een hoogwaardige fiets- en voetgangersroute vormt de levensader van het gebied. Deze 
verbindt woon- en werkmilieus en sluit aan op regionale netwerken voor Hoogwaardig 
Openbaar Vervoer en fietsverkeer. De openbare ruimte die ontstaat, biedt  ruimte voor 
recreatie, ontmoeting, sport en spel. Zo draagt het niet alleen bij aan duurzaamheid, maar 
ook aan een gezonde, sociale en aantrekkelijke leefomgeving voor alle leeftijden. 

• Stapstenen van ontmoetingsplekken 
Strategisch geplaatste pleinen, groengebieden en voorzieningenclusters fungeren als sociale 
en recreatieve knooppunten. Veel van deze plekken hebben cultuurhistorische betekenis. 

• Fijnmazig groenblauw raamwerk 
Een netwerk van water- en groenstructuren versterkt de ecologische waarde, bevordert 
klimaatadaptatie en verhoogt de leefkwaliteit. 

• Optimale verbondenheid 
De gebiedsontwikkeling richt zich op een sterke regionale inbedding en duurzame 
mobiliteitsoplossingen, zodat het gebied goed bereikbaar en aantrekkelijk blijft. 
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Drie ruimtelijke varianten 
De drie varianten (zie pagina 15, 16 en 17) tonen mogelijke toekomstige ontwikkelingen van het 
gebied. Ze maken duidelijk dat de ruimtelijke koers nog niet vastligt en dat er ruimte is voor variatie 
in programmering en ruimtegebruik rondom de vaste structuren. Elke variant legt eigen accenten: 

• Variant 1: Bedrijvigheid langs de Levenslijn, met veel ruimte voor wonen 
• Variant 2: Bedrijvigheid als basis, met woongebieden aan de randen 
• Variant 3: Bedrijvigheid rond het groene hart, met wonen eromheen 

 

Variant 1 - 
Bedrijvigheid langs 
de Levenslijn, met 
veel ruimte voor 
wonen 
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Variant 2 - 
Bedrijvigheid 
als basis, met 
wonen aan de 
randen 
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Variant 3 - 
Bedrijvigheid 
rond het 
groene hart, 
met wonen 
eromheen 
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Ontwerpprincipes  
 
Uniek gemengd woon-werkmilieu 
 
Zijlhoek De Woerd, Tjalmastrook en de Limesdriehoek worden ontwikkeld als een dynamisch woon-
werkmilieu, waar functies elkaar versterken: 

• Kennisintensieve bedrijven: Geconcentreerd langs de N206, fungeren deze als buffer tussen 
de weg en woongebieden en vormen ze een innovatief ecosysteem.  

• Centrale groene kern: Groen, open gebied in het hart van het gebied, met aangrenzend een 
met een levendige mix van werken, woningen en voorzieningen. 

• Aandacht voor het waarborgen van een veilige en gezonde leefomgeving: bedrijven en 
woningen worden op voldoende afstand van elkaar gesitueerd. Bijvoorbeeld op het gebied 
van geluid, geur, externe veiligheid of trillingen.  

• Zijlhoek De Woerd: Een goed bereikbaar en gevarieerd woon-werkgebied, met een mix van 
lage dichtheid in het groen en hogere dichtheid in stedelijke zones.  

• Tjalmastrook: Een hoogwaardige dorpsrand met een Funnelpark en kleinschalige 
bedrijvigheid, die tevens fungeert als buffer voor ’t Duyfrak. 

• Limesdriehoek: De HOV-halte, met ruimte voor woningen, horeca en commerciële functies. 
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De Levenslijn – de centrale verbinding 
 

 
Levenslijn in ZWTL (indicatief) 

 
De Levenslijn vormt de centrale as van het plangebied en verbindt Zijlhoek De Woerd, Tjalmastrook 
en de Limesdriehoek met omliggende gebieden zoals Valkenburg, Valkenhorst, het Valkenburgse 
Meer en het Leiden Bio Science Park. Het is opgebouwd uit de volgende principes: 

• Hoofdinfrastructuur voor fietsers en voetgangers 
Een comfortabele en veilige route die direct en strategisch aansluit op de HOV-haltes en de 
regionale fietspaden. 

• Dynamische plinten 
Publiek toegankelijke functies/voorzieningen langs de route, zoals parken, woningen en 
voorzieningen, zorgen voor een levendige omgeving. 

• Economische en maatschappelijke voorzieningen 
Dit zorgt ervoor dat het gebied de hele dag actief en levendig blijft. 

• Veiligheid en toegankelijkheid 
Door kruisend autoverkeer zoveel mogelijk te beperken, wordt de openbare ruimte prettiger 
en veiliger. 

• Cultuurhistorische betekenis 
De route verbindt belangrijke erfgoedelementen, zoals het Romeinse legioenskamp, 
archeologische vindplaatsen en overblijfselen van vliegveld Valkenburg, via een recreatieve 
en groene erfgoedroute. 
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Stapstenen van ontmoetingsplekken 

 
Stapstenen en ontmoetingsplekken in ZWTL (indicatief) 

Langs de Levenslijn liggen meerdere ‘Stapstenen’; levendige ontmoetingsplekken die sociale 
interactie,recreatie sport en spel stimuleren:  

• Centrale park in Zijlhoek De Woerd  
Groene en levendige openbare ruimtes met sport- en recreatieve faciliteiten inclusief horeca 
en cultuurhistorische elementen.  

• Tjalmastrook 
Groen en levendig openbaar park voor recreatie als onderdeel van het Funnelpark, waar het 
kleinschalige karakter en landschappelijke structuur nog zichtbaar is.  

• Limespark 
Groen en levendig openbaar park voor recreatie als onderdeel van het Funnelpark, waar er 
naast de HOV-halte ruimte wordt geboden voor sport- en speelmogelijkheden.  

• Boerderij Zonneveld   
Historische en natuurlijke ankerpunt in het gebied rond de boerderij die goed is ingepast en 
bezoekers verwelkomt  

• Valkenburgse Meer  
Belangrijk recreatiegebied voor de wijde omgeving dat een natuurlijke overgang vormt naar 
de Groene Zone en de recreatiedruk op het open landschap opvangt.  

• Stedelijke ontmoetingsplek  
Een levendig plein met voorzieningen, water en groen, dat fungeert als sociaal knooppunt. 
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Fijnmazig groenblauw raamwerk 

 
 

 

 

 

 

 

 

Structuur van groen en blauw in het gebied en de omgeving (Indicatief) 

 
Het groenblauwe raamwerk draagt bij aan ecologie, recreatie en de algehele ruimtelijke kwaliteit: 

• Regionale verbindingen 
De groen-blauw structuren in het plangebied sluiten aan op het regionaal groenblauw 
raamwerk van Holland Rijnland. Waaronder de groene bufferzone tussen Wassenaar en 
Katwijk heeft een hoge ecologische en recreatieve waarde. 

• Landschappelijke structuren 
Historische zichtlijnen, zoals in het verlengde van de voormalige landingsbanen en kreken in 
Valkenhorst, worden doorgezet in het ontwerp. 

• Nieuwe groene vingers 
Versterken de ecologische en recreatieve verbindingen tussen erfgoedlocaties en 
woongebieden. 
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Optimale verbondenheid 
  
  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Structuren voor mobiliteit (indicatief) 

 
Het gebied wordt een autoluw en goed verbonden gebied met focus op gezonde en duurzame 
mobiliteit volgens het STOMP-principe: eerst lopen, fietsen en OV, dan deelmobiliteit en pas als 
laatste de privéauto.  
Mobiliteitshubs, hoogwaardige fietsverbindingen (zoals een brug over de Oude Rijn en tunnel onder 
de Torenlaan) en een centrale Levenslijn zorgen voor vlotte en veilige routes. Drie 
ontsluitingsmodellen worden onderzocht, waarbij het streven is om autoverkeer en langzaam 
verkeer zo veel mogelijk gescheiden te houden.
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2.3 Programmatisch uitgangspunten 

De programmatische uitgangspunten zijn gebaseerd op de uitkomsten van de IOS en zijn gericht op 
het realiseren van een hoogwaardig, toekomstbestendig en economisch haalbaar woon-werkmilieu. 

2.3.1 Werken: Ruimte voor Kennisintensieve Bedrijvigheid 

De gebieden Zijlhoek De Woerd, Tjalmastrook en Limesdriehoek bieden aanzienlijke ruimte voor 
werken. Dit houdt per gebied het volgende in: 

• Zijlhoek De Woerd: een campusachtige setting met een mix van werk-, onderwijs en 
woonomgevingen. 

• Tjalmastrook: kleinschalige bedrijvigheid en ambachtelijke functies die geïntegreerd worden 
in het dorpskarakter en rond het Funnelpark. 

• Limesdriehoek: een groene, entreezone met mogelijk flexibele werkplekken en kleinschalige 
commerciële functies. 

Zijlhoek De Woerd 
De economische focus in dit gebied is het versterken van de kennis- en innovatiesector en 
technologische ontwikkelingen in de regio Leiden-Katwijk-Oegstgeest-Noordwijk. Het gebied moet 
uitgroeien tot een hotspot voor kennisintensieve en innovatieve bedrijven, startups, scale-ups en 
kennis- en onderzoeksinstellingen. Het werkprogramma voorziet in 150.000 tot 200.000 m² bruto 
vloeroppervlakte (BVO)2 voor werkruimtes voor verschillende vormen van kennisintensieve 
bedrijvigheid, met als verdeling: 

• Kennisintensieve bedrijvigheid (laboratoria, R&D-kantoren en high-tech productie) 
o kennisintensieve laboratoria 
o kennisintensieve kantoren 
o kennisintensieve productie3 
o gerelateerd onderwijs en onderzoek 
o gerelateerde kleinschalige bedrijven 

• Ondersteunende en aanverwante dienstverlening 

Dit gebied is van internationaal belang vanwege de nabijheid van kennisclusters zoals ESA ESTEC, de 
NL Space Campus, Unmanned Valley, het Leiden Bio Science Park en de Universiteit Leiden. Het doel 
is om samenwerking tussen deze clusters te bevorderen, wat essentieel is voor het aantrekken van 
investeerders, bedrijven en jong talent. De toekomstige bedrijvigheid moet bijdragen aan het Life 
Sciences en Health-cluster, drone- sensortechnologieën en/of de verbinding met de 
ruimtevaartsector. Er is ook ruimte voor ondersteunende bedrijven zoals instrumentenmakers en 
juridische diensten en leveranciers. Monofunctionele invulling van het gebied moet worden 
voorkomen.  

 

 
2 Check gedaan in Onderzoek Ruimtevraag life sciences & health en kennisintensieve bedrijvigheid in de Leidse 
regio, BUCK Consultancy International, 2023 
3 Kennisintensieve productie betekent dat bedrijven en organisaties leunen op kennis, onderzoek en 
ontwikkeling om hun producten en diensten te creëren en te verbeteren. Het gaat hierbij om het vertalen van 
wetenschappelijke inzichten en technologische innovaties naar concrete oplossingen voor 
(gezondheids)problemen, zoals nieuwe geneesmiddelen, medische apparatuur en diagnostische tests. 
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Het succes van dit kenniscluster hangt af van verschillende factoren zoals financiering, 
samenwerking, netwerken, marketing, regelgeving, infrastructuur (mobiliteit en IT), strategisch 
accountmanagement en het vestigingsklimaat. 

Tjalmastrook  
Hier ligt de economische focus op kleinschalige bedrijvigheid dat aansluit bij het dorpse karakter van 
het gebied. Denk hierbij aan lokale ondernemingen en ambachtelijke functies.  

Limesdriehoek 
In de Limesdriehoek wordt de HOV-halte aangevuld met kleinschalige horeca en/of commerciële 
functies. 

2.3.2 Wonen: Een stevig aandeel betaalbare woningen 

Net als in heel Nederland is er in Katwijk en de regio druk op de woningbouw, met een sterke vraag 
naar betaalbare woningen voor diverse doelgroepen. De uitdaging ligt in het bouwen van het juiste 
type woningen, voor de juiste doelgroep en in de juiste prijscategorie, met aandacht voor een 
leefbare, inclusieve en duurzame toekomst. De toenemende vergrijzing vraagt om een zorgvuldige 
afstemming van wonen en zorg. 

De ontwikkeling van de gebieden Zijlhoek De Woerd, Tjalmastrook en Limesdriehoek speelt een 
cruciale rol in het realiseren van betaalbare en gevarieerde woonomgevingen. De 
woningbouwopgave omvat een gezonde mix van sociale huur, middenhuur en betaalbare 
koopwoningen, aangevuld met koop- en huurwoningen in de vrije sector. Dit draagt bij aan een 
inclusieve en levendige gemeenschap die voorziet in de behoeften van onder andere starters, 
gezinnen en senioren. 

In de Woonagenda Katwijk 2024 is het beleid voor woningbouw vastgelegd, waarbij 65% van de 
nieuwbouwprojecten in het betaalbare segment valt, waarvan minimaal 30% sociale huurwoningen. 
De rest bestaat uit middenhuur, betaalbare koopwoningen en een percentage vrijesectorwoningen. 

Per gebied betekent dit: 
• Zijlhoek De Woerd: minimaal 750, maximaal 1.700 woningen4 in een stedelijk woon-

werkmilieu, met een sterke focus op betaalbare woningen en een gevarieerd aanbod aan 
woningtypen.  

• Tjalmastrook: minimaal 200, maximaal 350 woningen in een dorps en groen woongebied, 
met eengezinswoningen en kleinschalige appartementen met hoogtes van twee tot drie 
verdiepingen en mogelijke hoogteaccenten. 

• Limesdriehoek: minimaal 15, maximaal 45 woningen in een dynamisch OV-knooppunt, met 
verdichte woonvormen zoals appartementen. 

 
 
 
 

 
4 Het aantal woningen is hoger dan de ontwikkelpotentie voor dit gebied (400 – 1.100 woningen) uit de 
Verdichtingsvisie (2022) en is verbonden aan de uitgangspunten uit dit NvU en hangen samen met het 
woningbouwprogramma, andere functies in het gebied en lopende gebiedsontwikkelingen elders in Katwijk. 
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2.3.3 Commerciële en Maatschappelijke Voorzieningen: Levende Hubs Langs de Levenslijn 

Commerciële en maatschappelijke voorzieningen zijn essentieel voor een gezond en levendig gebied. 
Hier ontmoeten mensen elkaar voor dagelijkse behoeften, zakelijke ontmoetingen of informeel 
contact. De vraag naar voorzieningen zal toenemen door de instroom van nieuwe bewoners en 
werknemers, wat ook de kritische massa versterkt.  

Er is een eerste verkenning van het voorzieningenaanbod gedaan, met een gedifferentieerd aanbod 
van ongeveer 36.000 m², waarvan 40% maatschappelijke en 60% commerciële voorzieningen. 
Voorbeelden van commerciële voorzieningen zijn onder andere co-working ruimtes, horeca, 
fitnesscentra, en werkplaatsen voor kunstenaars. Maatschappelijke voorzieningen zullen onder 
andere kleinschalige gezondheidszorg, onderwijs, bewegingsonderwijs en een Huis van de Wijk 
omvatten. 

Per gebied betekent dit: 

• Zijlhoek De Woerd: een gevarieerd aanbod aan voorzieningen langs de Levenslijn, gericht op 
zowel werknemers als bewoners. 

• Tjalmastrook: kleinschalige voorzieningen in het dorpslint en rond het Funnelpark. 
• Limesdriehoek: Mogelijk kleinschalige commerciële functies rond de HOV-halte 

 

Commercieel 

De commerciële voorzieningen zijn bedoeld voor zowel de bewoners als de werknemers in het 
gebied. Voor de meeste dagelijkse en andere boodschappen kunnen bewoners en werknemers 
gebruik maken van het te realiseren winkelcentrum in Valkenhorst en van de 
detailhandelsvoorzieningen in Valkenburg. 

De volgende typen invullingen van commerciële voorzieningen worden kansrijk geacht voor het 
gebied: 

• To-go supermarkt/ gemakswinkel 
• Bloemenkiosk/stal 
• Kleinschalige horeca (bijvoorbeeld met verkoop als ondergeschikte nevenfunctie) 
• Kleinschalige flexwerkplekken (co-working spaces) 
• Restaurant 
• Avondhoreca (café, grand café) 
• Daghoreca (lunchroom/koffiebar) 
• Fastfood/quality fastfood/viskraam 
• Fitness/gym 
• Werkplaatsen en ateliers voor kunstenaars/broedplaats 
• Tank/energiestation van Jongeneel5, met aanverwante functies zoals flexwerkplekken, 

sporten, deelauto`s, deelfietsen, autowassen, pakketjes halen, en gemakswinkel. 
• Coworking spaces of flexwerkplekken waar ontmoeting wordt gestimuleerd door een 

combinatie met een horecafunctie 

 
5 Er is een intentieovereenkomst ondertekend (gemeente 22-06-2021 en Jongeneel 19-07-2021) 
tussen de gemeente en Jongeneel voor de ontwikkeling van een brandstof- en elektriciteitshub nabij 
de aansluiting op de N206, in Zijlhoek De Woerd (zie ruimtelijke raamwerkkaarten). De mogelijkheid 
om deze functie te combineren met een mobiliteitshub wordt verder onderzocht. 
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• Muziek en cultuur 
• Andere bedrijven die ondersteunend zijn aan de kennisintensieve bedrijvigheid. 

Deze commerciële voorzieningen moeten goed gecombineerd worden met de voor het gebied 
noodzakelijke mobiliteitshubs, zodat deze de wederzijdse functionaliteit versterken. 

Geen extra supermarkt in de Tjalmastrook 
Er is al één supermarkt in het gebied aanwezig, deze is gevestigd aan Hoofdstraat 104-106 te 
Valkenburg.  Op basis van gemeentelijk en regionaal beleid (Detailhandelsvisie Katwijk, Retailvisie 
Leidse Regio) is er géén ruimte voor meer dan één supermarkt in de Tjalmastrook. Een tweede 
supermarkt in dit gebied doet afbreuk aan de structuur en concentratie van de detailhandel. Een 
verplaatsing van de huidige supermarkt binnen het gebied is wel mogelijk. 

 

Maatschappelijk 

De focus ligt op maatschappelijke voorzieningen voor wonen, sport, onderwijs, zorg en recreëren. 
Deze moeten geclusterd worden om als ontmoetingsplekken te functioneren en bijdragen aan 
sociale cohesie en veiligheid. Voorbeelden van gewenste maatschappelijke voorzieningen zijn: 

• Gezondheidscentrum (huisarts, tandarts, psycholoog, apotheek, wijkzorg) 
• Primair onderwijs (één locatie in Zijlhoek De Woerd, aansluitend op Valkenhorst) 
• Georganiseerde buitensport (Padel, tennis, hockey, basketbal etc.) 
• Bewegingsonderwijs (incl. gymlokaal om lesprogramma’s te faciliteren) 
• Huis van de wijk (in combinatie met cultuur en artist in residence) 
• Speelplekken voor de jeugd 

Daarnaast dienen gemeente Katwijk en de ontwikkelaar samen te werken om een geschikte locatie 
te zoeken voor primair onderwijs en bewegingsonderwijs, en zorg te dragen voor tijdelijke 
voorzieningen. 

2.3.4 Recreatie: Verbinden Groen-Blauwe Netwerken en Stedelijke Functies 

De ontwikkeling biedt kansen om het landschap verder te ontwikkelen en in te spelen op 
maatschappelijke vraagstukken zoals klimaatadaptatie, biodiversiteit en energietransitie. Het gebied 
biedt ruimte voor recreatie, waarbij elementen zoals het Valkenburgse Meer, Park de Woerd en het 
Funnelpark benut worden. 

Er komen recreatieve wandel- en fietsroutes die cultuurhistorie combineren met recreatie. Het 
Zijlhoek De Woerd-park kan ook het cultuurhistorisch karakter van de regio verder uitdragen door 
bijvoorbeeld paviljoens en zichtbare Romeinse resten. 

Per gebied betekent dit: 

• Zijlhoek De Woerd: robuuste groenzones langs de randen en het water en groene openbare 
ruimtes. 

• Tjalmastrook: versterking van het Funnelpark als recreatieve zone. 
• Limesdriehoek: versterking van het Funnelpark en een groene stedelijke verblijfsruimte 

rondom de HOV-halte. 
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Archeologie en historisch erfgoed 

Bij de ontwikkeling van het gebied gelden verschillende uitgangspunten voor archeologie en 
historisch erfgoed. Hiermee integreren we het rijke verleden van het gebied op een betekenisvolle 
manier met de toekomstige ontwikkelingen. Het gaat om: 

• Behoud en benutting van cultuurhistorische kwaliteiten 
o Landschappelijke en cultuurhistorische kenmerken vormen de basis voor ruimtelijke 

en recreatieve ontwikkelingen. 
o Erfgoed wordt niet alleen behouden, maar actief ingezet als inspiratiebron voor het 

stedenbouwkundig ontwerp en architectuur. 
• Zichtbaarheid en beleefbaarheid van het Romeinse erfgoed 

o De Romeinse nederzetting in De Woerd, onderdeel van de Romeinse Limes (UNESCO 
Werelderfgoed), blijft behouden. 

o De gemeente stimuleert initiatieven die dit verborgen erfgoed zichtbaar en 
beleefbaar maken. 

o De Romeinse grensweg langs de Oude Rijn wordt ontwikkeld als herkenbare route, 
waarin groen, recreatie, kunst en erfgoed samenkomen. 

• Inpassing van historisch waardevolle structuren 
o De historische boerderijen van Zonneveld blijven herkenbaar in hun oorspronkelijke 

poldercontext. 
o Aangrenzende weilanden en open ruimtes worden zoveel mogelijk behouden om de 

historische setting te versterken. 
o Nieuwe bebouwing wordt zorgvuldig ingepast en houdt bij voorkeur afstand van 

historische boerenerven. 
• Herkenbaarheid van erfgoed uit de Tweede Wereldoorlog 

o Historische elementen uit de Tweede Wereldoorlog, zoals bunkers, worden 
behouden en waar mogelijk hersteld. 

o De relatie met het voormalige vliegveld blijft zichtbaar en beleefbaar in de inrichting 
van het gebied. 

2.3.5 Mobiliteitsconcept: duurzaam bereikbaar, met focus op fiets en openbaar vervoer 

De bereikbaarheid van het gebied staat centraal. Een mobiliteitstransitie naar duurzame vormen van 
vervoer is daarbij noodzakelijk. Het mobiliteitssysteem stimuleert duurzame vervoerswijzen, zoals 
openbaar vervoer, fietsen en deelmobiliteit, terwijl de rol van auto's minimaal blijft. Hoogwaardig 
openbaar vervoer en aantrekkelijke fietsroutes zorgen voor een vlotte en duurzame bereikbaarheid. 
Sterke verbindingen tussen HOV-haltes en de autoluwe buurten maken het gebruik van 
deelmobiliteit en centrale mobiliteits- en parkeerhubs eenvoudig en efficiënt. De focus ligt op het 
verbeteren van fiets- en voetgangersroutes naar belangrijke knooppunten, zoals de HOV-haltes en 
het Bio Science Park. En op mobiliteitsmanagement van werknemers van bedrijven die zich in het 
gebied vestigen.  
 
 
Openbaar vervoer 
Het hoogwaardig openbaar vervoer draagt de mobiliteitsbehoefte van het plangebied. Rnet Leiden-
Katwijk-Noordwijk rijdt met meerdere buslijnen met hoge frequentie over een grotendeels 
vrijliggende busbaan. Er zijn twee belangrijke haltes in of nabij het plangebied: de halte Valkenburg-
West, direct grenzend aan de Limesdriehoek en de Tjalmastrook. En de halte BioScience Oegstgeest, 
die belangrijk is voor de ontsluiting van het zuidelijk deel van Zijlhoek De Woerd. Beide haltes 
moeten goed bereikbaar zijn voor fietsers en voetgangers.  
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Langs de N206 tussen de halte Valkenburg-West en Oegstgeest/Leiden moet de vrijliggende HOV-
busbaan verlengd worden om de verwachte toename aan OV-reizigers te faciliteren. Zo kan het HOV 
beter ongehinderd doorrijden, wat de betrouwbaarheid en aantrekkelijkheid vergroot.  Op langere 
termijn streven we naar vertramming van de HOV-verbinding Leiden-Katwijk.  
 
Fiets 
In het plangebied krijgt de fiets alle ruimte. We stimuleren het fietsgebruik met een fijnmazig 
fietsnetwerk, hiërarchisch opgebouwd uit regionale doorfietsroutes, gemeentelijke hoofdfietsroutes 
en onderliggende ontsluitende routes. En met voldoende fietsparkeervoorzieningen bij belangrijke 
bestemmingen. Zo verplaats je je veilig en makkelijk binnen het gebied: de verschillende buurten, de 
werkcampus, de mobiliteitshubs, de HOV-haltes, het stations/centrum Leiden, het winkelcentrum 
Valkenhorst, de Katwijkse kust en belangrijke voorzieningen en de directe omgeving. 
 
Auto 
Het plangebied ligt strategisch gepositioneerd tussen Leiden en Katwijk en is uitstekend bereikbaar 
via de A44. De N206 Tjalmaweg speelt een cruciale rol als verkeersader, die zorgt voor de ontsluiting 
van vracht- en autoverkeer naar en vanuit het gebied. 
 
De verkeerskundige inrichtingsprincipes Duurzaam Veilig zijn leidend in de auto-ontsluiting het 
plangebied. Dat vertaalt zich doorgaans in twee wegcategorieën met bijbehorende 
inrichtingskenmerken: 

1. Gebiedsontsluitingswegen met een snelheidsregime van 50 km per uur (GOW-50) en 
vrijliggende voet- en fietspaden, zonder parkeren en zonder inritten.  

2. Erftoegangswegen met een snelheidsregime van 30 km per uur (ETW-30) met trottoirs en 
met fietsers op de rijbaan (niet zijnde erf). 

 
In de gemeentelijk wegcategorisering staat aangegeven welke (toekomstige) wegen aangewezen zijn 
als gebiedsontsluitingsweg of als erftoegangsweg.  
Het spreekt voor zich dat er sprake moet zijn van een verkeersveilige inrichting. De CROW, de 
LIOR/DALI en de Katwijkse Stijl bieden richtlijnen en eisen voor een verkeerskundig juiste inrichting 
van wegen en straten. 
 
Uitgangspunt is dat de auto te gast is in Zijlhoek De Woerd en ondergeschikt is aan fietsers en 
voetgangers. Men kiest voor duurzame vormen van vervoer, en de infrastructuur in het gebied 
reflecteert dat. Het gebied is immers uitstekend bereikbaar met hoogwaardig openbaar vervoer en 
met de fiets. De auto komt op de laatste plaats. Voor de auto-ontsluiting van het gebied geldt in het 
verlengde hiervan een aantal uitgangspunten: 

• Zijlhoek De Woerd worden conform de gemeentelijke wegcategorisering en de Gebiedsvisie 
met een nieuwe Zijlhoekverbinding ontsloten vanaf de Torenlaan, die op zijn beurt aansluit 
op de N206. 

• De ontsluiting van Zijlhoek De Woerd (de zogenaamde Zijlhoekverbinding) vindt plaats via 
minimaal 2 aansluitingen op de Torenlaan, zonder dat deze overbelast raken. Voor de 
locaties van deze aansluitingen zijn 3 mogelijkheden in beeld (zie kaart optimale 
verbondenheid): de precieze locaties moeten nog nader worden bepaald. 

• De ontsluitingswegen in Zijlhoek De Woerd krijgen maximaal 1 rijstrook per richting, om 
barrièrewerking te voorkomen en voor een goede leefbaarheid en verkeersveiligheid.  

• Op de Zijlhoekverbinding worden de buurten en de mobiliteitshubs ontsloten. De interne 
ontsluiting binnen het gebied moet in het stedenbouwkundig plan uitgewerkt zijn. Alle 
kruispunten op de Torenlaan en de kruispunten binnen het plangebied moeten het verkeer 
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op een acceptabele en veilige wijze kunnen verwerken. 
• De Levenslijn, de noord-zuid lopende langzaam verkeersverbinding door Zijlhoek De Woerd, 

moet zo autoluw mogelijk zijn, met zo min mogelijk kruisend verkeer. Dit geldt ook voor het 
hart van de werkcampus in De Woerd. 

• Nood- en hulpdiensten moeten in het hele autoluwe gebied kunnen komen, rekening 
houdende met hun maximale aanrijtijden. 

• Sluipverkeer vanuit Zijlhoek De Woerd over de Voorschoterweg naar de N206 en naar Leiden 
wordt voorkomen door (in tegenstelling tot de Gebiedsvisie) het plangebied niet te 
ontsluiten via de Voorschoterweg. 

• De logistieke verkeersbewegingen, waaronder de routes voor gevaarlijke stoffen, vormen 
een uitdaging waar een passende oplossing voor moet komen. Met name de werkgebieden 
in de werkcampus zullen in meer of mindere mate vrachtverkeer genereren, waarvoor 
geschikte en veilige routes beschikbaar moeten zijn, via een zo kort mogelijke geschikte 
route van en naar de N206. 

 
Uitgangspunt voor de auto-ontsluiting van het noordelijk deel van de Tjalmastrook is dat deze 
plaatsvindt via een nieuwe noord-zuidverbinding in de vorm van een erftoegangsweg 30. Bedrijven in 
de Tjalmastrook moeten ook per (vracht)auto goed bereikbaar zijn. Deze ontsluiting komt midden in 
de Tjalmastrook te liggen, parallel aan de Hoofdstraat. Het zuidelijk deel van de Tjalmastrook ontsluit 
via de bestaande Voorschoterweg. 
 
De auto-ontsluiting van de Limesdriehoek zal nader worden bepaald. Ontsluiting rechtstreeks vanaf 
de Torenlaan is vanwege verkeersveiligheid en verkeersdoorstroming niet mogelijk.  
 
Bedrijven op de werkcampus in Zijlhoek De Woerd moeten ook per (vracht)auto goed bereikbaar zijn 
en staan via de langzaam-verkeer-onderdoorgang in verbinding met Limesdriehoek.  
 
 
Mobiliteitshubs 
Om het gebied autoluw te maken, worden, in combinatie met parkeerregulering (zie autoparkeren), 
strategisch geplaatste mobiliteits- en parkeerhubs gerealiseerd. De centrale hub in de werkcampus 
speelt hierin een sleutelrol en biedt ruimte voor: 

• deelvoertuigen (auto en fiets); 
• laadpunten voor elektrische voertuigen; 
• auto- en fietsparkeervoorzieningen; 
• aanvullende commerciële voorzieningen, zoals een pakketpunt, fietsreparatiepunt en 

ondersteunende horeca. 
 
Het parkeerbeleid is gericht op het gebruik van deze mobiliteitshubs. In plaats van eigen 
parkeervoorzieningen, nemen gebruikers hun mobiliteit af via deze hubs, die ook als 
ontmoetingsplek fungeren. Dit vermindert verharding in de openbare ruimte en draagt bij aan een 
duurzame stedelijke ontwikkeling. 
 
Voor een gezonde exploitatie van de centrale hub is het noodzakelijk dat bedrijven binnen de 
werkcampus hun werknemers en bezoekers verplichten hiervan gebruik te maken. Daarnaast 
worden bewoners uit omliggende buurten actief gestimuleerd om de hub(s) te gebruiken. Naast de 
centrale hub komen er kleinere buurthubs, specifiek gericht op lokale deelmobiliteit (auto en fiets) 
en laadvoorzieningen. 
 
Daarnaast is een intentieovereenkomst ondertekend (gemeente 22-06-2021 en Jongeneel 19-07-
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2021) tussen de gemeente en Jongeneel voor de ontwikkeling van een brandstof- en elektriciteitshub 
nabij de aansluiting op de N206, in Zijlhoek de Woerd (zie ruimtelijke raamwerkkaarten). De 
mogelijkheid om deze functie te combineren met een mobiliteitshub wordt verder onderzocht. 
 
Parkeren: auto en fiets 
Het parkeerbeleid speelt een cruciale rol in de transitie naar duurzame mobiliteit. De parkeervraag 
voor auto en fiets wordt bepaald op basis van de uitgangspunten uit de meest actuele Nota 
parkeernormen van de gemeente Katwijk. 
 
Autoparkeren 

• Parkeren vindt plaats op eigen terrein, met optimaal dubbelgebruik van 
parkeervoorzieningen. 

• Autoparkeren wordt geconcentreerd in mobiliteits- en parkeerhubs, wat dubbelgebruik 
versterkt en stimuleert om alternatieve vervoersmiddelen te gebruiken. 

• In de Limesdriehoek, Zijlhoek De Woerd wordt parkeren gereguleerd (betaald parkeren). 
• In de Tjalmastrook geldt geen regulering. 

 
Fietsparkeren 
Om het fietsgebruik maximaal te stimuleren, moeten fietsparkeervoorzieningen voldoen aan hoge 
kwaliteitsstandaarden. Dit geldt voor: 

• parkeerplekken op eigen terrein; 
• fietsvoorzieningen bij bestaande en geplande voorzieningen; 
• fietsenstallingen in mobiliteitshubs; 
• parkeervoorzieningen bij de HOV-halte, om de overstap te vergemakkelijken. 

 

2.3.6 Energie en Warmte 
 
Energievisie als samenhangend kader 
Voor het plangebied dient een integrale energievisie ontwikkeld te worden, waarin alle onderdelen 
uit deze NvU worden uitgewerkt. Dit document vormt de basis voor afstemming met de 
netbeheerder zodra er meer duidelijkheid is over de bouwplannen. Het gaat om de volgende 
onderwerpen: 
 
Energie 
De gebiedsontwikkeling van Zijlhoek de Woerd, de Tjalmastrook en de Limesdriehoek speelt een 
belangrijke rol in de energie- en warmtetransitie van Katwijk. De nationale doelstellingen zijn: 

• 49% minder CO₂-uitstoot in 2030 ten opzichte van 1990. 
• 95% minder CO₂-uitstoot in 2050 en een overstap naar hernieuwbare energiebronnen. 

 
Om een betrouwbare, betaalbare en duurzame energievoorziening te garanderen, ligt de focus op: 

• Energiebesparing – Gebouwen worden energiezuinig ontwikkeld en gerenoveerd (in lijn met 
BENG of beter).  

• Duurzame opwekking – Hernieuwbare bronnen zoals zonne-energie.  
• Netcongestie beperken – Het energienet wordt efficiënter benut door slimme opslag en 

samenwerking.  
 
De energie- en warmtetransitie is verankerd in de volgende beleidsdocumenten: 

• Strategische agenda Duurzaam Katwijk – Streeft naar energie neutrale en energieleverende 
nieuwbouw. 
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• Energieprogramma – Richt zich op energiebesparing, duurzame warmte en duurzame 
opwekking, o.a. via solar carports. 

• Transitievisie Warmte 2021-2026 – Stimuleert collectieve warmtenetten en alternatieve 
warmtebronnen zoals aquathermie en geothermie. Dit document wordt opgevolgd door 
Warmteprogramma Katwijk 2026-2031.  

• Beleidsnotitie Duurzaam Bouwen – Bevordert duurzame bouwprincipes. 
 
Visie vanuit Netbeheer Nederland 
Netbewuste nieuwbouw – Beperkt netcongestie door slimme energieoplossingen. Netcongestie 
vormt een uitdaging voor woningbouw en bedrijfsontwikkeling. Naast netwerkuitbreiding wordt 
ingezet op netbewust bouwen, met uitgangspunten zoals: 

• Beperk de warmtevraag (passieve bouw).  
• Vul de resterende warmtevraag zo duurzaam mogelijk in en zorg dat:  

o het verwarmings- en tapwatersysteem zo efficiënt mogelijk is ontworpen en ook zo 
efficiënt mogelijk functioneert,  

o bij eventueel elektrisch verwarmen het piekverbruik zo veel mogelijk buiten de 
spitstijden plaatsvindt,  

o het systeem zo wordt aangelegd dat dit ook stuurbaar is, om buiten spitstijden te 
opereren.  

• Wek de benodigde elektriciteit zo veel mogelijk lokaal duurzaam op.  
• Gebruik deze opgewekte energie zo veel mogelijk direct lokaal of sla het op voor later lokaal 

gebruik.  
• Houd bij ontwerp en bouw rekening met technische ruimte en voorzieningen voor lokale 

opwek, opslag en benodigde (toekomstige) infrastructuur. 
• Bedrijven kunnen onderling energie delen via een energiehub, waarbij opgewekte stroom 

efficiënter wordt benut. Dit vereist nauwe samenwerking met de netbeheerder en een 
doorlooptijd van circa twee jaar. 

 
Warmtetransitie: van aardgasvrij naar slimme warmteoplossingen 

• Bestaande bouw – Rondom het Valkenburgse Meer wordt een all-electric oplossing voorzien. 
• Nieuwbouw – Ontwikkelingen worden, indien haalbaar zo veel mogelijk aangesloten op 

collectieve warmtenetten, die bijdragen aan de energieneutraliteit en de druk op het 
elektriciteitsnet verlagen. Dit wordt verder uitgewerkt in het warmteprogramma wat eind 
2026 moet worden opgeleverd. 

• Regionale samenwerking – De gemeente speelt een regierol via initiatieven als Warmte 
Leidse Regio en de mogelijke oprichting van een Regionaal Publiek Integraal Warmtebedrijf. 

• Net als voor voor woningbouwlocatie Valkenhorst (ca 5.600 woningen) is het streven om aan 
te sluiten op het warmtenet van Dunea. De komst van een collectief warmte- en 
koudebronnet wordt onderzocht i.s.m. Dunea Warmte Koude en Firan (dochter van 
Aliander).  Onderdeel hiervan is de verkenning naar het optuigen van een Publiek Integraal 
Warmtebedrijf, met mogelijk de gemeente als aandeelhouder.  

• Voor ZWTL zal een warmteplan worden opgesteld.  
 
Bodem en water: een veerkrachtig fundament 
De beleidslijn Bodem Water Sturend vraagt om een klimaatbestendige omgeving en vereist een 
elastisch bodem- en watersysteem. De gebiedsontwikkeling mag dit niet overbelasten, maar moet 
bijdragen aan waterberging en klimaatadaptatie. Dit sluit aan bij het convenant Welkom | Bouw 
Adaptief van de Provincie Zuid-Holland en de waterafvoerverordening van Hoogheemraadschap 
Rijnland. Hierin staan eisen voor klimaatbestendige en waterrobuust inrichten. 
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3. Ontwikkelstrategie 
 
De ontwikkeling van Zijlhoek De Woerd, Tjalmastrook en de Limesdriehoek kent een complexe 
uitgangspositie, vooral op het gebied van financiële haalbaarheid en eigendomssituatie. De 
gemeente Katwijk heeft nauwelijks grondeigendom binnen het plangebied, wat betekent dat een 
traditionele gebiedsontwikkeling – waarbij de gemeente zelf grond verwerft, ontwikkelt en verkoopt 
– niet aan de orde is. Tegelijkertijd is het plangebied een strategisch belangrijke locatie voor de 
gemeente en regio, dat met het toekomstige programma bijdraagt aan de regionale economie, 
woningbouwopgave en landschappelijke kwaliteit. 

De uitdaging ligt in het creëren van samenhang en het borgen van publieke belangen, zonder dat de 
gemeente te grote financiële risico’s neemt. Dit vraagt om een strategie waarin marktpartijen de 
ontwikkeling grotendeels oppakken, maar waarbij de gemeente de kwaliteit, programmering en 
kostenverhaal waarborgt. De gemeente Katwijk geeft met haar ruimtelijk beleid, omgevingsplannen, 
vergunningen en samenwerkingsovereenkomsten, sturing binnen de transformatie van het 
plangebied, dat stapsgewijs en binnen het samenhangend kader van deze NvU plaatsvindt. Aan de 
hand van anterieure overeenkomsten worden afspraken vastgelegd over de bijdrage van 
ontwikkelaars aan onder meer plankosten en een bijdrage voor bovenwijkse investeringen zoals 
infrastructuur, groen en voorzieningen.  

3.1 Methode: Developing Apart Together 

Voor de ontwikkeling van het gebied gaat de gemeente voor het principe van Developing Apart 
Together (DAT): een gedeelde ambitie waarin collectieve doelen worden nagestreefd, maar waarbij 
deelontwikkelingen gefaseerd kunnen plaatsvinden op basis van kritische massa en eigenaarschap 
per deelgebied. Deze aanpak maakt het mogelijk om flexibel om te gaan met verschillende 
grondposities en ontwikkelsnelheden van publieke en private partijen. De gemeente Katwijk neemt 
hierin een faciliterende rol, waarbij sturing plaatsvindt via toetsing van plannen en programma’s, en 
het borgen van kostenverhaal via anterieure overeenkomsten. Dit model zorgt ervoor dat individuele 
initiatieven passen binnen de bredere gebiedsvisie en dat kwaliteit en samenhang van het gebied 
gewaarborgd blijven. 

De kern van DAT ligt in de balans tussen samenwerking en zelfstandigheid: partijen werken samen 
waar gezamenlijke investeringen en voorzieningen nodig zijn, zoals mobiliteitshubs, infrastructuur en 
groenstructuren. Tegelijkertijd biedt het ruimte voor eigen initiatief en snelheid in 
deelontwikkelingen, mits deze binnen de afgesproken kaders uit deze NvU vallen. Door deze 
combinatie wordt draagvlak gecreëerd en wordt de ontwikkelstrategie veerkrachtig, zodat het 
gebied zich stapsgewijs kan ontwikkelen zonder afhankelijk te zijn van één allesomvattend 
masterplan. 

De risico’s worden verdeeld op basis van rol, bevoegdheden en eigenaarschap: 

• Gemeente draagt het publiekrechtelijke risico als bevoegd gezag, zoals op het gebied van 
planologische procedures, vergunningverlening en publieke infrastructuur. 

• Ontwikkelaars dragen het risico voor de marktontwikkeling van het programma (incl. 
voorzieningen), zoals bouwkosten, afzetbaarheid en exploitatie van de gronden die zij in 
bezit hebben. 

• Voor gezamenlijke opgaven – zoals mobiliteit, duurzaamheid en inrichting van de 
openbare ruimte – worden afspraken gemaakt over kosten- en risicodeling, op basis van 
proportionaliteit en draagkracht. 
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3.2 Financiële haalbaarheid  

De financiële haalbaarheid van de gebiedsontwikkeling is een cruciale randvoorwaarde voor 
realisatie. Het uitgangspunt voor de gemeente is dat alle kosten ten laste van de gebiedsontwikkeling 
komen, rekening houdend met het proportionaliteitsbeginsel waarbij investeringen deels ook nut 
kunnen hebben voor andere gebieden, waaronder ook de bestaande woonomgeving, dan de 
betreffende gebiedsontwikkeling. Op basis van een objectief vast te stellen verdeelsleutel (b.v. 
verkeersintensiteiten) moet voor de betreffende investering dan een percentage worden bepaald dat 
aan de gebiedsontwikkeling kan worden toegerekend.  

In een gebied waar de gemeente nauwelijks grondeigendom heeft en de investeringen grotendeels 
door private partijen gedragen worden, is een sluitende business case op verschillende niveaus 
noodzakelijk. Dit betekent dat niet alleen de totale ontwikkeling financieel haalbaar moet zijn, maar 
ook de afzonderlijke deelgebieden. Ondanks dat het Valkenburgse Meer en de fietsbrug over de 
Oude Rijn stedenbouwkundig niet binnen deze NvU valt, kent het een directe ruimtelijke en 
functionele link en valt het wel binnen hetzelfde kostenverhaalgebied, zie kaart hieronder.  

Voor een financieel haalbaar plan zal aan 
onderstaande voorwaarden moeten worden 
voldaan: 

1. Er een haalbare business case is op 
totaalniveau (alle deelgebieden, inclusief 
het Valkenburgse Meer, gezamenlijk 
kunnen financieel worden gerealiseerd). 

2. Er een haalbare business case is voor 
marktpartijen op deelgebiedsniveau, 
waarbij investeringen en opbrengsten in 
balans zijn. 

3. Er voldaan kan worden aan het 
kostenverhaal van de gemeente Katwijk, 
waaronder: 

a. Plankosten en kosten voor 
voorbereiding, toezicht en 
uitvoering (VTU). 

b. Kosten ten behoeve van 
bovenwijkse investeringen op 
basis van de Nota kostenverhaal 
gemeente Katwijk 2024. 

c. Een financiële bijdrage aan 
gebiedsoverstijgende 
investeringen. 

Door deze financiële kaders helder te 
definiëren, ontstaat er een gezamenlijke basis 
waarop marktpartijen hun investeringen kunnen afstemmen en de gemeente de publieke belangen 
kan borgen. Dit voorkomt stagnatie in de ontwikkeling en zorgt ervoor dat alle partijen vanuit een 
realistische en gedragen financiële structuur werken. 

 

Kaart Kostenverhaalgebied
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3.3 Verder proces uitgewerkt 

Om de strategie in de praktijk te brengen, is deze NvU opgesteld die zowel publiek als privaat richting 
geeft in de vervolgstappen naar realisatie. Hierin is de bandbreedte van de programmamix 
vastgesteld en ambities op het gebied van kennisintensieve bedrijvigheid, woningbouw en 
infrastructuur afgestemd tussen gemeente, provincie en marktpartijen, mede op basis van het 
analyseren van de businesscases (zie ook IOS in bijlage 1b). Hierna volgt de start van de 
stedenbouwkundige uitwerking en de eerste ontwikkelingen, zoals de kennisintensieve bedrijven en 
gestapelde woningbouw nabij de HOV-halte Valkenburg-Oost. Parallel hieraan kunnen andere 
deelgebieden zoals de Tjalmastrook zich ontwikkelen. 

Daarnaast zal de doorontwikkeling van recreatieve functies rondom het Valkenburgse Meer 
bijdragen aan de leefkwaliteit en economische aantrekkelijkheid van het gebied. Dit valt buiten deze 
NvU, maar heeft wel een duidelijke relatie met het gebied, ook financieel. Zo is de ambitie om de 
zone aan de noordzijde van de Wassenaarse Watering als onderdeel van de groene rand rond het 
Valkenburgse Meer te ontwikkelenen daarmee aan te aansluiten bij de ecologische en recreatieve 
functie van het meer. De recreatieve functies sluiten aan bij woningbouw, bedrijvigheid en 
recreatieve ontwikkelingen.   

Het proces blijft adaptief: door monitoring en periodieke afstemming tussen betrokken partijen 
kunnen ontwikkelingen bijgestuurd worden op basis van marktwerking en maatschappelijke 
behoefte. De haalbaarheidstoets blijft leidend, waarbij een gezonde business case per deelgebied en 
een sluitende kostenverdeling essentieel zijn voor een succesvolle transformatie. 

Ondanks dat het Valkenburgse Meer buiten het gebied valt, draagt het wel degelijk bij aan de 
leefbaarheid van de transformatie. Hierbij geldt ook het proportionaliteitsbeginsel.  

Provinciale bestemming 

Vooralsnog is het gebied door de provincie Zuid-Holland aangemerkt als zogenaamd ‘buiten 
bestaand stads- en dorpsgebied’. Daarnaast is een deel van het gebied (Zijlhoek) als 
glastuinbouwgebied aangewezen in de verordening. Wel is het gebied opgenomen op de 3 ha kaart 
bij de provinciale omgevingsverordening als gebied waar 15 ha (netto uitgeefbaar) bedrijventerrein 
gerealiseerd kan worden. Dit complex van regelingen maakt afstemming met de provincie 
noodzakelijk om de hele locatie tot ontwikkeling te kunnen brengen. Voorwaarden voor het 
ontwikkelen van dit gebied als woon- werkgebied is dat deze provinciale verordeningen wordt 
aangepast. De gemeente en provincie zijn in overleg om dit mogelijk te maken. 

Gemeente als facilitator en toetser 

De gemeente heeft weinig grond in bezit en kiest daarom voor een faciliterende rol, terwijl zij de 
regie behoudt op publiekrechtelijke basis. Ontwikkelingen moeten aansluiten bij de ambities uit de 
gebiedsvisie, de kaders van de NvU en de geldende afspraken met de provincie over te realiseren 
bedrijvigheid. 

Sturing vindt plaats via het omgevingsplan en BOPA’s. De gemeente stelt eisen en toetst, terwijl 
ontwikkelaars de plannen uitwerken. Blijkt dit onvoldoende om ook economisch minder 
aantrekkelijke functies, zoals maatschappelijke voorzieningen, te realiseren, dan kan de gemeente 
actief grondbeleid inzetten. Dit houdt in dat zij gronden verwerft, via minnelijke aankoop of 
onteigening. Bij actief grondbeleid heeft de gemeente meer regie en sturingsmogelijkheden, maar 
draagt zij ook volledig het risico. 
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Fasering 
De deelgebieden worden gefaseerd  ontwikkeld, zoals de noordzijde van de Tjalmastrook, waar 
woningbouw gepland staat. Het kostenverhaal moet echter altijd aansluiten bij het totale gebied. 
 
Een deelgebied kan pas worden ontwikkeld zodra de kosten voor het hele gebied inzichtelijk zijn en 
er een verdeelsleutel is vastgesteld. Door een kostenverhaalsgebied aan te wijzen, kunnen de kosten 
evenwichtiger worden verdeeld over alle eigenaren in het gebied. 
 
Naast het zoet, ook het zuur 
De gemeente moet garantie hebben dat ook de ‘economisch minder aantrekkelijke functies’ landen 
in het gebied. Denk aan maatschappelijke voorzieningen. 
In het Omgevingsplan voor het gebied of in een BOPA door een deelgebied worden functies 
voorgeschreven. Pas als het Omgevingsplan of BOPA is vastgesteld, kan er gebouwd worden. We 
maken vooraf afspraken over deze functie met de ontwikkelaars, mede op basis van het analyseren 
van de businesscases  (zie ook IOS in bijlage 1b). Mocht dit niet lukken kan de gemeente actief 
grondbeleid voeren. 
 

3.4 Participatietraject 

De ontwikkeling van Zijlhoek De Woerd, Tjalmastrook en de Limesdriehoek krijgt vorm met een 
zorgvuldig participatieproces zoals is vastgelegd in de Omgevingswet en Katwijks beleid. De 
belanghebbenden partijen worden vroegtijdig betrokken om transparantie te garanderen en 
gezamenlijke belangen te verweven in de planvorming. Daarbij moet worden uitgegaan van: 
vroegtijdige betrokkenheid, transparantie, inclusiviteit, duidelijkheid over invloed, flexibiliteit en 
maatwerk. 

Partcipatieplan 

De ontwikkeling van een gebied raakt de leefomgeving van mensen; bewoners, ondernemers, 
maatschappelijke organisaties en andere belanghebbenden. Als gemeente vinden wij het belangrijk 
dat zij daar tijdig bij betrokken worden. Niet alleen omdat participatie een wettelijke verplichting is, 
maar vooral omdat het leidt tot betere plannen, meer draagvlak en een sterkere verbinding tussen 
initiatiefnemers en de omgeving. 

De Nota van Uitgangspunten is het startpunt van het planproces dat leidt tot het omgevingsplan, 
eventuele BOPA’s en uiteindelijk de realisatie van het gebied. Wij stellen als gemeente een 
participatieplan vast, waarin we zorgvuldig beschrijven hoe, wanneer en waarom we participatie 
inzetten tijdens de verschillende stappen van het proces. 

We zien het als onze taak om het participatieproces transparant, toegankelijk en betekenisvol te 
maken. Dat betekent dat we inwoners en andere belanghebbenden actief informeren, uitnodigen om 
mee te denken en ruimte bieden om invloed uit te oefenen waar dat kan. Tegelijk nemen we als 
gemeente een regierol: we bewaken de kwaliteit en eerlijkheid van het proces en zorgen dat de 
opgehaalde input zorgvuldig wordt gewogen bij het nemen van besluiten. 

In het participatieplan werken we per fase uit hoe we participatie vormgeven, welke rol de 
verschillende partijen hebben, en hoe we samen bouwen aan een gedragen en toekomstbestendige 
gebiedsontwikkeling. Denk daarbij aan de volgende opbouw: 
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Opstellen en vaststellen van het omgevingsprogramma 

• Ontwikkelaars werken de ambities en maatregelen verder uit, met aandacht voor 
duurzaamheid, mobiliteit en sociale cohesie.  

• Participatie: Consultatie en inspraak (verplicht volgens Omgevingswet).  

Vaststellen van het stedenbouwkundig plan 

• Rollen: Private ontwikkelaars werken de uitgangspunten uit tot een concreet ontwerp voor 
het gebied.  

• Participatie: Co-creatie en advisering (verplicht bij grotere ruimtelijke ontwikkelingen volgens 
Notitie Woningbouw en Participatie Katwijk).  

Opstellen en vaststellen van het omgevingsplan en/of BOPA voor deelgebieden 

• De gemeente stelt een nieuw omgevingsplan en/of BOPA vast op basis van de plannen van 
de ontwikkelaars.  

• Participatie: Verplichte omgevingsdialoog volgens Omgevingswet.  

Omgevingsdialoog met belanghebbenden 

• Ontwikkelaars organiseren participatierondes om draagvlak te creëren en plannen waar 
nodig bij te stellen.  

• Participatie: Verplicht voor initiatiefnemers en gemeenten volgens Omgevingswet.  

Opstellen en sluiten van anterieure overeenkomsten 

• Ontwikkelaars en de gemeente maken afspraken over kostenverhaal, publieke voorzieningen 
en fasering.  

• Participatie: Onderhandeling met stakeholders (verplicht volgens gemeentelijk grondbeleid).  

Aanvragen en verlenen van omgevingsvergunningen 

• Ontwikkelaars vragen omgevingsvergunningen aan voor bouwprojecten en infrastructuur.  
• Participatie: Informeren (verplicht volgens Omgevingswet, inspraak mogelijk bij complexe 

aanvragen).  

Uitvoering en monitoring 

• Ontwikkelaars realiseren het gebied in fasen, terwijl de gemeente toeziet op naleving van 
afspraken en doelen.  

• Participatie: Informeren en feedback verzamelen (verplicht volgens participatievisie Katwijk). 
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