
ONTWIKKELPERSPECTIEF
PROEFtuin BLEIZO 
augustus 2021



32 ONTWIKKELPERSPECTIEF PROEFTUIN BLEIZO | |

‘PROEFtuin Bleizo’ biedt een wenkend perspectief voor een unieke gebiedsontwikkeling: 
dynamisch, groen en innovatief. Het ontwikkelperspectief schetst de potentie voor een 
onderscheidende leefomgeving met een aantrekkelijke mix van wonen, werken en voorzieningen 
op de strategisch gelegen, maar tevens uitdagende, locatie van Bleizo-West. 

Met de naam ‘PROEFtuin Bleizo’ wordt koers gezet om het gebied echt een verbindende plek 
te laten zijn. Er wordt voortgebouwd op de identiteit van de directe omgeving en er ontstaat 
een nieuwe mogelijkheid voor een passende wijze waarop de gemeenten Lansingerland en 
Zoetermeer op elkaar worden aangesloten.

De locatie zal een belangrijke regionale en lokale schakelfunctie gaan vervullen als een poort 
tot de Zuidelijke Randstad, waarmee tevens de vervoerswaarde van het station optimaal 
wordt benut. Grenzend aan het glastuinbouwgebied van de innovatieve horti science, leent de 
ontwikkellocatie zich enerzijds voor een thematische aansluiting op ‘food’, ‘horti’ en ‘groen’. 
Tegelijkertijd verwijst de naam naar de kant van ‘technologie’ en ‘toegepaste ontwikkeling’ die 
centraal staan op het naastgelegen Dutch Innovation Park. 

Juist de combinatie van ‘technologie’ en ‘groen’ geeft kleur en profiel aan een duurzame en 
gezonde gebiedsontwikkeling, op de plek waar stedelijk gebied en het landelijke gebied elkaar 
raken.

Een actieve houding
Kiezen voor dit perspectief betekent tevens kiezen voor actieve houding en het omarmen van 
uitdagingen voor een succesvolle ontwikkeling op deze locatie. Om te kunnen bouwen aan de 
‘PROEFtuin’ zijn investeringen en maatregelen nodig. Goede verbindingen met de omgeving en de 
leefbaarheid van het gebied vragen speciale aandacht van breed samenwerkende partijen. Een 
open en adaptieve aanpak bevordert gezamenlijk commitment van overheden, het bedrijfsleven 
en nieuwe partnerschappen. Geen blauwdruk plan, maar een werkwijze die inzet op ‘learning by 
doing’ en waar vindingrijke initiatieven worden omarmd.

Afbeelding 0. Sfeerbeelden PROEFtuin Bleizo
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SAMENVATTING

In dit document wordt het ontwikkelperspectief 
voor Bleizo-West gepresenteerd, met tevens 
een aanzet voor de ontwikkelstrategie van de 
ontwikkeling van het gebied. “PROEFtuin Bleizo” 
toont de visie van de gemeenten Lansingerland en 
Zoetermeer op de toekomst van deze strategisch 
gelegen en goed bereikbare locatie binnen de 
Zuidelijke Randstad. Onderzocht is op welke 
manier de locatie aangewend kan worden 
zodanig dat de vervoerswaarde van het station 
Lansingerland-Zoetermeer kan worden verzilverd. 
Daarbij is ook verkend hoe omgegaan kan 
worden met de omgevingsfactoren van de locatie 
teneinde een aangenaam en gezond woon- en 
leefklimaat te creëren.
 
“PROEFtuin Bleizo” biedt een wenkend 
perspectief voor een adaptieve en gefaseerde 
gebiedsontwikkeling, binnen de context van een 
groot aantal regionale maatschappelijke en 
ruimtelijke opgaven, zoals: woningbouw, mobiliteit, 
landschap, energie en economie. Vertrekkend 
vanuit de potentie van de directe ligging aan 
een momenteel onderbenutte multimodale 
vervoersknoop, biedt het gebied een kansrijke 
omgeving voor een duurzame en gezonde 
gebiedsontwikkeling met een unieke mix van 
wonen, werken en voorzieningen. De gemeenten 
Lansingerland en Zoetermeer kunnen daarmee op 
elkaar aansluiten, door vanuit Bleizo-West zowel 
programmatisch als ruimtelijk verbinding te leggen 
met de omgeving.
 
Kernwaarden PROEFtuin Bleizo
Vijf kernwaarden staan centraal voor een 
ontwikkeling van “PROEFtuin Bleizo”: 
•	 	Poort tot de regio
•	 	Aantrekkelijke mix van wonen, werken en 

voorzieningen
•	 Verbonden en bereikbaar
•	 Verbindend in kennis en innovatie
•	 Gezonde en duurzame leefomgeving
 
De kernwaarden vormen de basis voor 
planvorming en bieden richting aan de 
uitdagingen in het gebied. De locatie wordt gezien 
als een belangrijke regionale en lokale schakel op 
de overgang tussen landelijk en stedelijk gebied. 
Op fietsafstand van de bestaande kernen van 
Lansingerland en Zoetermeer ligt de locatie tevens 

op een centrale positie binnen het regionale 
vervoersnetwerk met goede verbindingen richting 
Rotterdam en Den Haag. Dit biedt potentie voor 
een brede doelgroep van bewoners en bedrijven 
om zich te vestigen binnen de regio, waarbij deze 
knooppuntontwikkeling ruimte biedt voor een 
gemengd stedelijk programma van woningen, 
voorzieningen en bedrijvigheid. 
 
Het onderscheidende karakter van de 
gebiedsontwikkeling ligt in de combinatie van 
‘technologie’ en ‘groen’. Onder de noemer 
“PROEFtuin Bleizo” wordt nadrukkelijk de 
verbinding gezocht met het aangrenzende 
glastuinbouwgebied van de innovatieve horti 
science, het naastgelegen Dutch Innovation Park, 
en bedrijventerreinen Lansinghage en Bleizo/
Hoefweg. Door in te zetten op een synergie 
met omliggende gebieden en functies kan de 
“PROEFtuin Bleizo” als een katalysator werken 
voor de ontwikkeling van de directe omgeving. 
Groen, en de versterking van de landschappelijke 
structuur, is hierbij tevens van belang in het kader 
van goede vestigingsvoorwaarden. Er liggen 
kansen voor aansluiting op het nabijgelegen 
landschapspark De Rotte en het Van Tuyllpark, 
het zichtbaar maken van karakteristieke 
landschappelijke elementen in het gebied en 
het verbeteren van ecologische verbindingen en 
groene doorgaande en verbindende routes met 
de omgeving. 
 
Adaptief ruimtelijk raamwerk voor een 
gemengd programma
Het programma en ruimtelijk raamwerk zijn 
opgesteld in lijn met de kernwaarden. Het 
raamwerk vormt een adaptief model dat op 
hoofdlijnen de ruimtelijke structuur voor de 
gebiedsontwikkeling omvat: bebouwingszones, 
hoofdgroenstructuur, hoofdverkeersontsluiting 
en routes. Het ruimtelijk raamwerk biedt ruimte 
aan een bandbreedte van zo’n 4.000 tot 6.000 
woningen en in totaal maximaal zo’n 150.000 m2 
vloeroppervlakte voor werken en voorzieningen. 
Hiermee kan een mix in het woningaanbod 
worden gerealiseerd, zowel qua woningtype 
en doelgroep als qua huur/koop en prijs (50% 
betaalbaar: sociaal en middensegment). 
 

Als ruimtelijk principe wordt gehanteerd: 
hoe dichter bij het station hoe hoger de 
bebouwingsdichtheid. Dit resulteert in de 
mogelijkheid om binnen het omvangrijke gebied 
van zo’n 66 hectare een diversiteit aan woon- en 
leefmilieus te realiseren. Rondom het station leidt 
dit tot een levendig stedelijk karakter, andere 
delen zijn rustiger. In het gehele gebied is een 
een compacte bebouwing met een combinatie van 
appartementen en grondgebonden woningen te 
vinden. Duurzame ontwikkel- en bouwmethodes 
(houtbouw, demontabel, flexibel en meervoudig 
ruimtegebruik) worden omarmd.
 
Voor het werkprogramma wordt ruimte geboden 
aan bedrijvigheid dat zich laat mengen met 
woningen. Er is in de regio veel behoefte aan 
bedrijfsruimte voor de MKB-sector/maakindustrie. 
Meerwaarde wordt gezien in bedrijven en 
kennisinstellingen die aansluiten of een aanvulling 
vormen op bestaand programma op de 
naburige terreinen. Zo wordt gewerkt aan een 
toekomstbestendig economisch ecosysteem. Binnen 
het ruimtelijke raamwerk wordt ingezet op slim en 
dubbel ruimtegebruik. Bedrijfsgebouwen kunnen 
daarbij tevens worden ingezet als geluidbuffer 
langs de A12. Dakparkoppervlakten bieden 
onder andere ruimte voor dakparken.
 
Zowel de openbare ruimte als voorzieningen 
kunnen een belangrijke bijdrage leveren in het 
tot stand brengen van ontmoetingen en sociale 
interactie. Wat betreft voorzieningen gaat het 
met name om dagelijkse voorzieningen die nodig 
zijn voor een prettige leefomgeving, zoals winkels, 
horeca, basisscholen, sport, huisartsen, en overige 

medische voorzieningen. De inrichting van de 
openbare ruimte krijgt nadrukkelijk een groen 
karakter, waarvoor ook ruimte is met de inzet 
op een autoluwe omgeving en nadruk op actieve 
mobiliteit (lopen en fietsen).
 
Voor een stevige inbedding in de context wordt 
voorgesteld het noordelijk en zuidelijke deel met 
elkaar te verbinden met een extra brug over de 
A12 en het spoor. In aanvulling op de bestaande 
verbinding die het stationsviaduct al biedt, wordt 
hiermee een nieuwe langzaam verkeersroute 
gerealiseerd tussen Bleiswijk en Zoetermeer. Een 
strategische vrijwaringszone voor bebouwing biedt 
ook op termijn de ruimte om een mogelijk nieuwe 
lightrailverbinding vanuit Rotterdam aan te sluiten 
op het station. Daarmee kunnen locatie, station en 
omgeving in de loop van de tijd uitgroeien tot een 
dynamisch, groen en innovatief gebied.
 
Aanzet ontwikkelstrategie
Tot slot biedt dit document inzicht in de wijze 
waarop de ontwikkeling gerealiseerd kan gaan 
worden. Het gepresenteerde ontwikkelperspectief 
en programma zijn in de basis financieel haalbaar 
en planeconomisch robuust. Mogelijke opties en 
keuzes ten aanzien van een ontwikkelstrategie 
en marktstrategie zijn in beeld gebracht. De 
rol die de gemeenten hierin kunnen nemen, de 
organisatie van het project en de financiën komen 
aan bod. In een vervolgfase dient dit verder in 
detail uitgewerkt te worden. Afgesloten wordt 
met een overzicht van acties die van belang 
zijn in het vervolgproces om het in dit document 
gepresenteerde ontwikkelperspectief tot realisatie 
te laten komen. 

Leeswijzer
Dit ontwikkelperspectief is opgebouwd in 3 onderdelen. Het ‘waarom’, het ‘wat’ en het ‘hoe’. In 
hoofdstuk 1 en 2 worden de context van de opdracht en de context van het gebied Bleizo-West 
toegelicht en de opgaven die er liggen worden geconcretiseerd (de inleiding en context). In 
hoofdstuk 3, 4, 5 en 6 wordt het Ontwikkelperspectief gepresenteerd (het ontwikkelperspectief). 
Er wordt ingegaan op de kernwaarden van het gebied, het programma, het ruimtelijk raamwerk 
en de mobiliteit. Tot slot wordt in hoofdstuk 7, 8 en 9 ingegaan op de fasering, planeconomie en 
ontwikkelstrategie (de ontwikkelstrategie). 
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