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MEMO

	Aan:  Jan van Doggenaar, Arnoud Nierop, Joke Timmers en Bob v.d. Zande

	Van: Hans Stapper 
	

	Datum: 18 september 2006
	

	
	

	Onderwerp: Afspraken kantorenstrategie inzake Leeuwenhoek/Rhijngeest 


Beste mensen,

Om - hopelijk - een einde te kunnen maken aan de discussie over de vraag welke afspraken er nu precies zijn gemaakt over de kantoorontwikkeling heb ik nogmaals een paar zaken op uitgezocht. 

Voor 2007 is bestuurlijk afgesproken om de afspraken in het Algemeen bestuur van 16 februari 2006 te evalueren. Ik hoop dat het mogelijk is om in ieder geval voor die tijd over de aantallen overeenstemming te hebben, zodat we weten wat we precies moeten evalueren! 

Achtereenvolgens heb ik op een rijtje gezet wat over de ontwikkeling van kantoren is afgesproken of vermeld in: 

a. het besluit van het Algemeen bestuur Holland Rijnland d.d. 15 februari 2006;

b. de concept van de Bestuurlijke overeenkomst Knoop Leiden-West; 

c. de conceptstructuurvisie voor As Leiden - Katwijk;

d. het streefbeeld economie van Holland Rijnland 

Uitgegaan is van de volgende definities, die zijn ontleend aan Bestuurlijke Overeenkomst Knoop Leiden-West:

Categorie I-bedrijvigheid:

Life science-gerelateerd bedrijfsmatig gebruik, in het kader van deze Overeenkomst laboratorium dan wel  hoogwaardige distributie of productie met maximaal 30% kantoorruimte.

Categorie II-bedrijvigheid:

Kantoorachtig gebruik (maximaal 40% kantoorruimte) door Life science-gerelateerde bedrijven, waaronder in het kader van deze Overeenkomst worden verstaan bedrijven van een hoogwaardig technologisch niveau met een zoveel mogelijk innovatief karakter en/of gericht op wetenschappelijke doeleinden, alsmede wetenschappelijke instellingen.
Categorie III-bedrijvigheid:

Kantoor, in het kader van deze Overeenkomst een gebouw met minimaal 30% kantoorruimte, niet zijnde kantoorruimte die valt onder Categorie 2.
Opmerking: Conform AB-besluit van 16 februari 2006 dienen ook het gebruik van deze kantoren science-gerelateerd te zijn.

Afspraken in het Algemeen bestuur van Holland Rijnland d.d. 15 februari 2006

· Het rapport "In goede banen Leiden" van INBO wordt betrokken bij de verdere besluitvor-ming over de kantorenstrategie. Dit rapport, dat in 2003 is vastgesteld in de Leidse regio, gaan uit van een plafond van 360.000 m² te realiseren kantorenoppervlak t/m 2015. 

· Er wordt kennis genomen van het rapport van Twynstra Gudde inzake actualisering kantorenstrategie van maart 2005. Hierin worden voorstellen worden gedaan om een aantal ontwikkelingen te temporiseren. 

· Op basis van de rapportages en afspraken van de afgelopen jaren zijn - uitgaande van het INBO-rapport en met inachtneming van de waarschuwing uit het TG-rapport over de gespannen markt - de volgende afspraken gemaakt: 

	locatie
	INBO 2003
	AB 15-02-'06
	verschil



	A4-zone

- Elisabethhof / Vierzicht

- Bospoort 

- Grote Polder

- Meerburgerpolder

- Roomburg
	35.000 m²

13.000 m²

12.000 m²

65.000 m²

20.000 m² 
	35.000 m²

13.000 m²

13.000 m²

72.500 m²

20.000 m²
	0

0

+ 1.000 m²

+ 7.500 m²

0

	Leiden Centraal (1)
	51.000 m²
	64.000 m²
	+ 13.000 m²

	Leeuwenhoek (2)

Rhijngeest (2)
	50.000 m²

40.000 m²
	62.500 m²

40.000 m²
	+ 12.500 m²

0 

	Overige stedelijk gebied

- Binnenstad Leiden

- Leiden Noord

- Lammenschans 

- Voorschoten NS

- Zanderij (Katwijk) 
	10.000 m²

15.000 m²

40.000 m²

10.000 m²

0 m² 
	10.000 m²

15.000 m²

40.000 m²

10.000 m²

20.000 m²
	0

0

0

0

+ 20.000 m²

	TOTAAL
	361.000 m²
	415.000 m²
	+ 54.000 m² 


(1) Ten behoeve van 3 exclusieve vragers, t.w. UWV, CWI en SoZa.

(2) Betreft alleen categorie III-bedrijvigheid (zie kader). 


· Gemeenten wordt toestaan om extra vierkante meters in het bestemmingsplan op te nemen zodat de benodigde flexibiliteit gehandhaafd blijft onder voorwaarde dat bij wijzi-gingen ten opzichte van de nu vastgestelde planning vroegtijdige consultatie met de regio plaatsvindt.

NB

De plannen met betrekking tot de zgn. categorie I- en II-bedrijvigheid (zie kader) zijn in het AB-besluit van 16 februari 2006 buiten beschouwing gelaten! 

Toelichting m.b.t.  Leeuwenhoek en Rhijngeest (v/h Rijnfront):

Op verzoek van de gemeente Leiden is het kantoorvolume op Leeuwenhoek met 12.500 m² verhoogd tot 62.500 m² onder de uitdrukkelijke voorwaarde, dat deze vierkante meters bestemd worden voor kennisintensieve bedrijven. Gefocust wordt op de kennisintensieve sectoren waar de Universiteit qua aanwezige kennis excelleert of bedrijven die reeds aanwezig zijn in het Bio-Sciencepark, zoals lifesciences, medische technologie, nanotechnologie, molecular science, letteren en aerospace.

Voorgesteld is de realisatie van kantoren in Rhijngeest uitsluitend te bestemmen voor kennis-intensieve bedrijven en de afspraken in de Knoop Leiden West hierop te toetsen. In de Strategische Overeenkomst Knoop Leiden West wordt gestreefd naar de realisatie van een (inter)nationaal kenniscluster op het gebied van bio-lifescience met een omvang van tenmin-ste 375.000 m² bvo dat zich kan meten met de top-5 van Europa. Echter, verderop wordt de bijdrage van de universiteit aan infrastructuur en groen in zeer belangrijke mate gekoppeld aan de realisatie van 50.000 tot 200.000 m2 bvo (bestemmingsvrije) kantoren. Hierdoor lijken de oorspronkelijke doelstellingen in het gedrang te komen en dreigt de locatie directe concurrentie op te leveren voor de Meerburgerpolder. Daarom wordt aanbevolen Rhijngeest te blijven reserveren voor het bio-lifescience cluster. De gemeente Oegstgeest heeft in het por-tefeuillehoudersoverleg van 26 oktober 2005 toegezegd Rhijngeest uitsluitend te reserveren voor bio-lifescience tot aan het evaluatiemoment in 2011. Dan wordt bekeken of een andere bestemming aan niet uitgegeven grond moet worden gegeven; daarbij wordt gedacht aan woningbouw.

Afspraken in het concept van de Bestuurlijke overeenkomst Knoop Leiden-West

In het kader van de Bestuurlijke overeenkomst Knoop Leiden-West is afgesproken 408.300 m² bvo aan kantoren, laboratoria en (productie)bedrijven in het cluster bio-lifesciences te realiseren, als volgt verdeeld over de onderscheiden deelplannen resp. typen bedrijvigheid: 

	omschrijving 
	Leeuwenhoek 
	Rhijngeest 
	totaal

	Type I-bedrijvigheid 
	71.500 m²
	0
	71.500 m²

	Type II-bedrijvigheid 
	38.800 m²
	80.800 m²
	119.600 m²

	Type III-bedrijvigheid 
	 90.800 m²
	126.400 m²
	217.200 m²

	TOTAAL
	201.100 m²
	207.200 m²
	408.300 m²


Tijdens de bestuurlijke werkconferentie op 26 oktober 2005 in kasteel Oud Poelgeest in Oegstgeest hebben de aanwezig portefeuillehouders afgesproken om op Leeuwenhoek 175.000 m² bvo en op Rhijngeest 200.000 m² bvo te ontwikkelen ten behoeve van het life-sciencecluster. Deze aantallen komen in grote lijnen overeen met die in de afspraken in de bestuurlijke overeenkomst voor type II- en III-bedrijvigheid (zie tabel). 

NB
Deze overeenkomst is nog niet ondertekend.

Conceptstructuurvisie As Leiden - Katwijk d.d. januari 2006

In de conceptstructuurvisie voor de As Leiden - Katwijk wordt voor de locatie Leeuwenhoek/ Rhijngeest uitgegaan van 102.500 m² kantoorontwikkeling (type III). Daarnaast voorziet deze conceptvisie in de realisering van 95.000 m² zuivere kantoren op Leiden Centraal (AB-besluit: 64.000 m²).

RSV/ streefbeeld economie 

In het streefbeeld economie, dat is opgesteld ten behoeve van de regionale structuurvisie van Holland Rijnland, worden voor wat betreft de kantoorontwikkeling de aantallen uit het AB-besluit van 16 februari 2005 aangehouden, te weten 415.000 m², waarvan 102.500 m² op de locatie Leeuwenhoek/Rhijngeest.

Ter bespreking:

( Discussiepunt:

Zoals vermeld heeft het AB-besluit van 16 februari 2006 alleen betrekking op type III-bedrij-vigheid, t.w. zuivere, maar wel aan het kenniscluster gerelateerde kantoren. In dit besluit gaat het over in totaal 102.500 m² bvo, waarvan 62.500 m² op Leeuwenhoek en 40.000 m² in Rhijngeest. Aanmerkelijke verschillen met de aantallen in de Bestuurlijke overeenkomst Knoop Leiden-West!! 

Van welk aantal moet nu worden uitgegaan: van 102.500 m² uit het AB-besluit of van 217.200 m² uit de bestuurlijke overeenkomst? Of gaat het hier om 102.500 m² bvo extra, zoals de gemeente Oegstgeest zegt?

Deze vierkante meters zijn conform het AB-besluit echter wel bestemd is voor aan het kenniscluster gerelateerde bedrijven. Zie ook de Conceptstructuurvisie voor de As Leiden - Katwijk. 

Afspraak 9 oktober 2006: Bij de voorgenomen evaluatie van het regionale kantorenbeleid in 2007 afspraken maken over hoe om te gaan met dit verschil.   

(Voorstel:

In alle overzichten blijven de typen I- en II-bedrijvigheid een beetje verborgen en worden de ene keer wel en de ander keer niet meegeteld. Om aan deze onduidelijkheid een einde te maken, wordt voorgesteld om beide typen onder te brengen in de categorie thematisch bedrijventerrein. Concreet betekent dit:

· 71.500 m² type I-bedrijvigheid ( 7 ha bedrijventerrein Leeuwenhoek 

· 119.600 m² type II-bedrijvigheid ( 5 ha bedrijventerrein Leeuwenhoek en 11 ha bedrijventerrein Rhijngeest.

Afspraak 9 oktober 2006: Akkoord met dit voorstel.   
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