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Gebiedsontwikkeling Nieuw Boekhorst

Initiatief

2020 -2021

a. Wat wil de gemeente?

raad.

organisatievorm

partijen

+ Inventariseren/ consulteren d.v.m.
gesprelkken met vakdisciplines, college en

+« 0Omgevingsaspecten in beeld (bodem,
geluid, geur, archeologie, water, etc.)

b. Wat wil de omgeving?

+  Inventariseren/ consulteren d.v.m.
gesprelken met eigenaren, gebruikers,
HHE., provincie, GOM, belangen
vereniging, Holland Rijnland.

+ Globaal programma, de globale
ruimtelijke opgave, globale visie
* Samenwerkingsvorm/

«  Structuurvisie (2015-2030) incl. planmer

+  Intentieovereenkomst met betrokken

/

P

ﬂl}eﬁnitie

¥ Stedenbouwlkundig Programma
van Eisen (SpvE incl. IP en
SMP)

b. Planologie/ Ontwerp

»  Onderzoek t.b.v.
Omaevingsplan en project-mer

+  Omagevingsplan en project-mer

+  Samenwerkingsovereenkomst/
Koopovereenkomst

c. Voorbereiding

+ Civieltechnische voorbereiding

\ Bouwplanontwilklkeling WD-D[V

on oo

Bouwrijpmaken
Cmagevingsvergunning
Vastgoed realisatie
Woonrijpmalken

o0 oo

Ingebruikname
Oplevering
Onderhoud
Overdracht




Analyse

Landschappelijk
raamwerk

Concept globale visie

Definitieve globale
visie

v
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Laat zien waar nog keuze's gemaakt moeten worden

Ruimtelike structuur sterk neerzetten, invulling faseerbaar en flexibel
Benut de kracht van initiatief en ondernemerschap
Maatschappelike doelen centraal stellen

Ga uit van de identiteit van het gebied

Deel dilemma’s en spanningen

Inspireer, vertel een verhaal






Tot welke leeftijdscategorie behoort u?

272 out of 272 answered
1 35 jaar of jonger
]
) 50 t/m 64 jaar
]
2 36 t/m 49 jaar
]
4 65 jaar of ouder
o
N
Bewonersenquete

Leeftijdsopbouw

329 /

28%

259 /

149% /

87T resp.

/7T resp.

T0 resp.

38 resp.



Bewonersenquéte
Landschappelijk element

Nieuw Boekhorst.
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Bewonersenquéte

Groenstructuur

Nieuw Boekhorst.
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Bewonersenquéte
Dichtheid

Nieuw Boekhorst.
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Met welke onderstaande uitspraak bent u het meest eens?

272 out of 272 answered

De voorzieningen (denk aan winkels, horeca, huisarts, etc) in Voorhout
1 moeten geconcentreerd blijven in het centrum / de Herenstraat 559% / 150 resp.

MNieuw Boekhorst zou een eigen voorzieningencluster moeten krijgen 44% /127 resp.

Bewonersenqueéte

Voorzieningen

Nieuw Boekhorst.
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- Realisatie van een Knarrenhof of levensloopbestendige woningen

- Starters / goedkoop segment onder de 350.000

- Mogelijkheid tot vrije kavels / zelfbouw

- Toegankelijk vaarwater (gekoppeld aan de bestaande waterstructuur)

- Realiseer een extra supermarkt / voorzieningencluster om Herenstraat te ontlasten

- Hondenuitlaatzone / rondje lopen

Bewonersenquéte

Veelgenoemde onderwerpen

Nieuw Boekhorst.
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De Vereniging Natuurlijke Boekhorstpolder
Historische Kring Voorhout

Bijna alle particuliere grondeigenaren
Hoogheemraadschap van Rijnland

Provinicie Zuid Holland

Overige stakeholdergesprekken

Nieuw Boekhorst.
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Stedenbouwkundig
plan.

Even opfrissen..

Nieuw Boekhorst.
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1. Strandwallen en strandvlaktes

- zandige ondergrond vs venige ondergrond
droog milieu vs nat milieu (sloten en beken)

zoete waterbel vs kwelwater

2. Vegetatie en natuurtypen
- gesloten vegetatie vs open vegetatie

eiken/beukenbos vs stinsenlandschap
« boshyacinth en beuken vs lisdodde en riet
- uilen, bosvogels en vleermuizen vs zwaluwen,

weidevogels, libellen en vlinders

L d h 35:3132fsizisf‘szizzzs;:, .
a“ Snep {\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\w . \
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Nieuw Boekhorst.
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3. Boerderijen en burchten

- ensemble van gebouwen

- oprijlaan vanaf het lint

. omsloten door bomen/houtwal, in geval van burcht ook KasteeliBockiorst

Haarlem

met water en verdedigingsmuur

4. Trekvaart

- sterke landschappelijke structuur
« belangrijke functie

« weg langs de trekvaart

Leiden

Cultuurlandschap

Nieuw Boekhorst.

14 september 2020 E‘I.Io

Personenvervoer en goederenvervoer
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Nieuw Boekhorst.
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5.

Dorpsstraat

hoge dichtheid

tegen elkaar aan

licht gebogen weg

directe overgang gebouw - straat
stevige accenten

voorzieningen

Dwarsstraat

oude oprijlaan boerderij wordt
doorverkavelt

open zichten op het landschap

rechte straat loodrecht op het historische
lint

volgt polderstructuur

achterommetjes

borpse waarden

Nieuw Boekhorst.
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Herenstraat (ca. 1920)

Cafe de Bonte Koe (ca. 1920)
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Dorpsuitbreiding

Nieuw Boekhorst.
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7. Woonwijken rondom dorpslint
- planmatige woonwijken na 1950/1960

. ontstaan van buurten

8. Recreatie en verenigingsleven o

- recreatie als onderdeel van wonen \

- parken, verenigingen, fiets-, vaar- en wandelroutes en ‘ ’)

meer

+ plekken voor ontmoeting

Recreatie

Nieuw Boekhorst.
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Eigen identiteit Nieuwe burcht en

Buurtschapjes
dorpshaven

Waarden

Nieuw Boekhorst.
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Boerderijen

Inspiratiekaart

Nieuw Boekhorst.
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Boerenerf

Nieuw Boekhorst.
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Dorpshof

Nieuw Boekhorst.

14 september 2020 E‘I'IO 27/60



Dorpshaven

Nieuw Boekhorst.
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Sterke verbinding omliggende landschap Groene zoom Bestemming met (cultuurhistorische) waarde

Zachte overgang naar het omliggende Kwaliteit Molenwater en losse korrel van Nieuw Boekhorst zowel als bestemming vanuit
landschap, met zichtlijnen, verbindingen en boerderijen benutten. het dorp als vanuit het landschap.
relaties.

Planessenties

Nieuw Boekhorst.
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Dichteid aan randweg Dichtheid aan dorpsrand
Stedelijke rand van het dorp, met openheid Nieuwe losse open rand van het dorp en
tussen de huidige rand en de uitbreiding. de hogere dichtheden aan de bestaande

dorpsrand verweven.

Verschillende dichtheden

Nieuw Boekhorst.

14 september 2020 E‘I.IO

Dichtheid in het midden
Dichtheid in het midden van het plangebied
als een soort nieuw dorpslint. Meer openheid

naar zowel bestaande, als nieuwe dorpsrand.

30/60



Flexibel landschappelijk
raamwerk

Nieuw Boekhorst.
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Nieuw Leeuwenhorst
en duinen

Weidevogelgebied
Landgoed Offem
Nieuw Boekhorst

Schakel in een netwerk
van landschappen

Op gebiedsniveau

Nieuw Boekhorst.
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Landgoed
Polder

Water Duinen en strand

Nieuw Boekhorst.
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Schakel in een
netwerk van
landschappen

Op dorpsniveau

N
eeeeeeeeeeeeeee ECIIO
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1. Meanderend water
2. Dorpspark

3. Levendige trekvaart
4. Bosrand

5. Dorpsstraat

Robuust groen-blauw
raamwerk

Nieuw Boekhorst.
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« Water gekoppeld aan de trekvaart
- Molenvaart verbreden

« Rondje varen in het plangebied

Meanderend
water

Nieuw Boekhorst.
14 september 2020
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Dorpshaven

Varen door het gebied

Mea nderend Plekken aan het water
water

Nieuw Boekhorst.
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« De openheid van de bestaande groene
gordel blijft behouden

- Buffer tussen bestaand en nieuw

- Groeninrichting divers: voor verschillende

dieren en verschillend gebruik

Dorpspark

Nieuw Boekhorst.
14 september 2020
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Routes voor sport en spel

Theetuin

Routes voor fietsers en voetgangers

Dorpspark

Nieuw Boekhorst.
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- Grote volumes langs de Trekvaart

- Zicht op het omliggende polderlandschap

Trekvaartzone

Nieuw Boekhorst.
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Hoogteaccenten aan

de vaart

Grotere

gebouwvolumes

Tolhuis Haarlemmertrekvaart

Trekvaartzone

Nieuw Boekhorst.
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- Beslotenheid aan de rand
« Natuurlijke buffer tussen spoor en

bebouwing

Bosrand

Nieuw Boekhorst.
14 september 2020
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Ruimte voor sport

Wonen in een boshof

Vrijstaande woningen tussen de bomen

Bosrand

Nieuw Boekhorst.
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« Dorpsstraten met hogere dichtheid
« Duidelijke voorkanten aan de straat

« Licht gebogen straten

Dorpsstraten

Nieuw Boekhorst.
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Diversiteit in

eenheid

Incidenteel een

voorziening in de plint

Do rPSSt raten Kleine voortuinen of een ‘Delftse stoep’

Nieuw Boekhorst.
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Een ommetje rondom

Routes door de wijk heen kruisen
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Parkeren gecombineerd met een speelplek

aan de achterzijde van de woning

Wandelen langs de huizen

Informele
routes

Nieuw Boekhorst.
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Overkoepelende thema’s

Nieuw Boekhorst.
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Haaksparkeren in de straat Parkeren in groene koffers nabij de woningen

Keuze parkeeroplossing is zeer bepalend voor de
uitstraling van de openbare ruimte:
auto’s op straat, uit het zicht of geclusterd op grotere

afstand van de woning?

Parkeerbeleid Teylingen van toepassing

Parkeren

Nieuw Boekhorst.
14 september 2020

ECI10

Halfverdiept parkeren aan de achterzijde van de woning
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Langzaam verkeer (fiets en voetganger)
. Aansluiting N444

. Verbinding bestaande dorp

. Minimaal 1 centrale as vrijliggend fietsroute
. Robuuste verbindingen ook voor calamiteiten
ov

. NS station, HOV

. Geen OV door de wijk heen wel mogelijk aan rand (Noordelijke
randweg)

. ov in de wijk nader onderzoeken

Auto

. De ontsluiting van de wijk verloopt via de Noordelijke Randweg

en niet via het bestaande dorp. Wel mogelijk bestaande dorp
ontsluiten via Nieuw Boekhorst/ Noordelijke Randweg ipv via de
Herenstraat.

. Wijk: 30 km/uur gebied

Duurzame en toekomstbestendige mobiliteit
De gemeente Teylingen omarmt vernieuwende duurzame
mobiliteitsconcepten die bijdragen aan een duurzaam houdbaar

mobiliteitssysteem.

Mobiliteit en verkeer

Nieuw Boekhorst.
14 september 2020

ECHIO

auto

voet / fiets

Aansluiting Noordelijke
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ELEKTRISCH

VERVOER
Mobiliteit

AUTOLUW DEELAUTO’S

FIETS & VOET

CENTRAAL

Voldoende laadpalen Fietsers en voetgangers centraal
[ ° °

Duurzame Gebiedsontwikkeling
Mobiliteit

Nieuw Boekhorst.
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OPSLAG

Energietransitie
VERLAGEN OPWEKKEN
VERBRUIK

Energie opwekken Voldoende isolatie

Duurzame gebiedsontwikkeling

Energietransitie

Nieuw Boekhorst.

14 september 2020 E‘I'IO 52/60



LOKALE
BIODIVERSITEIT

OPENBAAR

GROEN

BOMEN EN

Natuur & STRUKEN
VOOR

milieu Ry

NATUURINCLUSIEF
BEHEER

Groen voor mensen

Gebiedseigen beplanting

Duurzame gebiedsontwikkeling

Natuur en milieu

Nieuw Boekhorst.
14 september 2020
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Groen voor dieren
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BEWEGEN

Welzijn &

Gezondheid

ONTMOETING

VEILIG
ONTSPANNING

Routes voor sport Ontmoeten en actief Ruimte voor flexibiliteit

Duurzame gebiedsontwikkeling

Welzijn en gezondheid

Nieuw Boekhorst.
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MILIEU PRESTATIE
GEBOUW (MPG)

CIRCULAIR
ONTWERP

CE & Materialen

DUURZAAM
WERKEN MET
MATERIAAL TIJDENS
DE BOUW

AFVALSTROMEN

Hergebruik van organisch afval Afval scheiden Circluaire materialen

Duurzame gebiedsontwikkeling

Circulaire economie en materialen

Nieuw Boekhorst.

14 september 2020 E‘I’IO 55/60



TEGENGAAN
HITTESTRESS

Water & Klimaat

AFKOPPELEN WATER-
WONINGEN INFILTRATIE

Wateropvang in het groen Regenwater langer vasthouden Ruimte voor bomen en groen in de straat

Duurzame gebiedsontwikkeling

Water en klimaat

Nieuw Boekhorst.
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Eigendom opp (m2)
Martkpartijen 375.815
HHR Rijnland 8.522

in te passen particulieren  33.019

te verwerven 17.006
Totaal 434.362
Marktpartijen

1.

2.
3.

Interterra Beheer B.V. (Heijmans; 52%)
Ballast Nedam (22%)

Rotij Grondontwikkeling West B\V./
Stichting BPL Pensioen (14%)

Blokhuis B.V. (5%)

Holland Vastgoed Groep (=> Novaform)
(7%)

Eigendomssituatie

Nieuw Boekhorst.
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september 2020
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Schoolwoningen Theetuin

-« 3 hasport

« 2000 m2 school

« Kleinschalige voorzieningen zoals een
kleine winkel, theetuin, een kanoverhuur

of een buurthuiskamer.

Voorzieningen

Nieuw Boekhorst.
14 september 2020

Buurthuiskamer

ECI10

Kanoverhuur en recreatiepunt

Kleine supermarkt

Sportvoorzieningen

58/60



Betaalbaar! Het woonprogramma is het uitgangsgpunt
ten aanzien van de betaalbare woningen (sociale huur,
middeldure huur, middeldure koop tot NHG-norm €
310.000,-)

Differentiatie! Bouwen voor alle doelgroepen; ouderen,

kwetsbaren, starters, gezinnen, alleenstaanden.

Woonproducten! Toekomstbestendig. Hofjes,
eengezinswoningen, appartementen, vrijstaande woningen,

2™ kap, rijwoningen, vrije kavels.

Ruimte voor beweging! Het maken van ommetjes en het
uitlaten van de hond. Kortom, een wijk waar je als bewoner

graag verblijft.

Woningbouwprogramma

Nieuw Boekhorst.
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Levensloopbestendige

woningen

Rijwoningen

Woonhof
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Afsluiting en ruimte voor
vragen



