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Ruimtelijke onderbouwing

Hoofdstuk 1 Inleiding

1.1 Aanleiding

Op 29 maart 2012 is bij de gemeente Leiden een aanwaag (BV120513) ingediend. Het plan
betreft het verbouwen van de watertoren aan de Hoge Rijndijk 156A tot een gecombineerde
galerie- en woonruimte. Ook worden er drie kamers ten behoeve van een bed- en breakfast
gerealiseerd en maken het realiseren van acht parkeerplaatsen, het plaatsen van een
dakopbouw en dakterras en een buitentrap deel uit van de aanwraag.

Dit verzoek is in strijd met het ter plaatse vigerende bestemmingsplan Zuidelijke Schil. De
gemeente Leiden heeft aangegeven aan deze ontwikkeling te willen meewerken. Dit plan zal
middels een uitgebreide procedure (artikel 2.12, eerste lid, onder a, onder 3° Wabo) mogelijk
worden gemaakt.

Dit stuk vormt de ruimtelijke onderbouwing zoals bedoeld in artikel 5.20 Besluit
omgevingsrecht (Bor). In deze ruimtelijke onderbouwing zal worden gemotiveerd waarom wordt
meegewerkt aan het verzoek tot het verlenen van de omgevingsvergunning.

1.2 Begrenzing plangebied

De watertoren is gelegen aan de Hoge Rijndijk 156A op de hoek van het Rijn-Schiekanaal en
de Nieuwe Rijn. De watertoren is kadastraal bekend gemeente Leiden, sectie M, nummer
7532. De toren is gelegen op de percelen kadastraal bekend sectie M, nummers 7784 en
8972. Eerstgenoemde percelen zijn in eigendom van de aanwager en perceel 8972 is in
eigendom van de gemeente Leiden.

Voor de contour van het plangebied is de perceelsgrens van het gemeentelijk perceel
aangehouden.

1.3 Vigerend bestemmingsplan

Het vigerende bestemmingsplan voor het plangebied is Zuidelijke Schil. In onderstaande tabel
is de relevante informatie van betreffend bestemmingplan opgenomen.

Bestemmingsplan Vastgesteld Goedgekeurd Kroonbesluit

Zuidelijke Schil 12 november 2009 |25 juli 2012 N.v.t.

De toren is gelegen op grond met de bestemming ‘gemengde doeleinden 2 (GD2)". Een
gedeelte rondom de toren (waar de parkeerplaatsen en de buitentrap gerealiseerd worden),
heeft de bestemming ‘groenvoorzieningen'. In respectievelijk de artikelen 11 en 21 zijn de
regels opgenomen.
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Gemengde doeleinden

In artikel 11.3.3 staat dat de goothoogte respectiewelijk de bouwhoogte van de hoofdgebouwen
niet minder en niet meer mag bedragen dan de op de kaart aangebrachte minimale en/of een
maximale goot- en/of bouwhoogtematen. In dit geval geldt een goothoogte van maximaal 30
meter. Het bouwplan voorziet in het plaatsen van een dakopbouw ten behoeve van een woning
met een goothoogte van 30,35 meter. De totale (bouw) hoogte komt met de dakopbouw uit op
32,35 meter.

De functie van bed- en breakfast is niet passend binnen de bestemming Gemengde
doeleinden 2. Alleen wonen, detailhandel, ateliers, horeca (waar aangeduid), publieksgerichte
dienstverlening, maatschappelijke doeleinden, sport en recreatie zijn toegestaan.

Groenwvoorzieningen

In artikel 21.1.1 staat dat de op de kaart voor groenvoorzieningen aangewezen gronden zijn
bestemd voor het gebruik als openbaar groen en voor speelgelegenheid, met de daarbij
behorende voorzieningen zoals speeltuinen, groenvoorzieningen, waterpartijen,
dierenverblijven, wvoet- en fietspaden, in de bestemming passende gebouwtjes en andere
bouwwerken, toegangspaden en leidingen. Het realiseren van parkeerplaatsen en een
buitentrap past niet binnen deze doeleindenomschrijving.

Owerige regels

In artikel 7.4.2. is bepaald dat het realiseren van dakterrassen op hoofdgebouwen niet is
toegestaan.

Dakterrassen met hijbehorende balustrades kunnen toegestaan worden mits de bezonning en
privacy van aangrenzende of nabijgelegen gebouwen en open terreinen niet onevenredig
worden aangetast (artikel 7.5).

Op deze punten is het plan in strijd met de regels uit het bestemmingsplan.

Uitgebreide procedure

Gezien de functiewijziging van de toren (het mogelijk maken van een bed- en breakfast),
inclusief de daarbij behorende (uitpandige) wijzigingen, zoals het maken van de buitentrap en
het uitbreiden van de toren met een dakopbouw en een dakterras en het realiseren van acht
parkeerplaatsen, bestaat er voor het realiseren van dit plan geen binnen- dan wel buitenplanse
afwijkingsmogelijkheid.

Om het plan mogelijk te maken zal een (uitgebreide) procedure conform artikel 2.12, eerste
lid, onder a, onder 3° Wabo moeten worden doorlopen.
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Hoofdstuk 2 Beschrijving van de
omgevingsvergunning

2.1 Beschrijving van het plan

Het plan betreft het verbouwen van de watertoren aan de Hoge Rijndijk 156A. De toren zal een
gedeelde woonfunctie krijgen alsook een galerie/glasatelier en een bed- en breakfast (met drie
kamers). In de watertoren zullen verdiepingsvoeren worden gecreéerd. Op de toren komt een
ronde dakopbouw met een kapje ten behoewve van de woonfunctie en een dakterras. Op het
terrein buiten bij de watertoren wordt, waar nu groen aanwezig is, ruimte ingericht voor acht
parkeerplaatsen. Deze parkeerplaatsen zijn bedoeld voor de bewoner en de bezoekers van de
bed- en breakfast en de galerie. De parkeergelegenheid krijgt een zo groen mogelijke inwilling.
Met het inrichten van de buitenruimte rondom de watertoren is hier zoveel mogelijk rekening
mee gehouden, om het geheel niet een ‘versteende' indruk te geven. Tegen de watertoren (aan
de noord-oostkant) wordt een gedraaide trap geplaatst die als brandtrap zal fungeren.

2.2 Geschiedenis en huidige situatie

De watertoren staat in het beschermd stadsgezicht Leiden Zuidelijke Schil en is een
Rijksmonument. De toren is ontworpen door de architect W.C. van Manen en gebouwd in
1908 als een representant een sobere vorm van de architectuur van de Art Nouveau of
Jugendstil. De watertoren is inmiddels een Rijksmonument, mede vanwege de gawe
industrieel-architectonische kwaliteit en het voormalige gebruik. Ook de baksteenarchitectuur
in combinatie met betonskelet elementen is beeldbepalend. De watertoren is één van eerste
utilitaire bouwwerken met een skelet van betonnen steunberen in combinatie met baksteen.
De toren illustreert de overgang van de klassieke neorenaissance baksteentoren naar
zakelijker vorm gegeven watertorens.

Door de grote hoogte, circa 28 meter, is de watertoren een markant gebouw binnen het
beschermd stadsgezicht. Door de situering aan het water (Rijn- Schiekanaal en de Nieuwe
Rijn) en Mak naast de Wilhelminabrug, is de toren vanaf grote afstand zichtbaar. De toren
heeft enkele decennia geleden de oorspronkelijke functie verloren. Ook is de oorspronkelijke
afwerking aan de bovenzijde van de toren verloren gegaan.

De gemeente Leiden is worstander van herbestemming van de (functie van de) watertoren. In
2008 heeft het RAP Architectuurcentrum in opdracht van de gemeente Leiden een
architectuurprijswaag voor de watertoren aan de Hoge Rijndijk georganiseerd. Uitgangspunt is
dat de watertoren toegankelijk moet zijn voor het publiek. Met de toekomstige functie als
galerie en bed- en breakfast wordt aan dit uitgangspunt voldaan.
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Hoofdstuk 3 Ruimtelijk beleidskader

3.1 Inleiding

In dit hoofdstuk wordt aandacht besteed aan beleidsstukken van de provincie, de regio en de
gemeente voor zover deze relevant zijn voor het plangebied en de voorgenomen ontwikkeling.
Aangegeven zal worden hoe het project past binnen de genoemde beleidskaders.

Aangezien het plan geen raakvakken heeft met ruimtelijk beleid op nationaal niveau (de
omvang van het plan is te klein om daadwerkelijk op rijksbelangen van invoed te zijn), zullen
nationale beleidsstukken niet worden genoemd in dit hoofdstuk.

3.2 Provinciaal beleid

3.2.1 Provinciale Structuurvisie 'Visie op Zuid-Holland, Ontwikkelen met
schaarse ruimte'

Op 2 juli 2010 is de 'Visie op Zuid-Holland' vastgesteld door Provinciale Staten. De kern van
deze visie is het versterken van samenhang, herkenbaarheid en diversiteit binnen
Zuid-Holland. Dit draagt bij aan een goede kwaliteit van leven en een sterke economische
concurrentiepositie. Duurzame ontwikkeling en klimaatbestendigheid zijn belangrijke pijlers.

Gestreefd wordt naar een samenhangend stedelijk en landschappelijk netwerk. Goede
bereikbaarheid, een divers aanbod van woon- en werkmilieus in een aantrekkelijk landschap
met ruimte voor water, landbouw en natuur, zijn daarin kenmerkende kwaliteiten.

De 'Visie op Zuid-Holland' is zelfhindend woor de provincie. Het toetsingskader voor de
gemeente is uitgewerkt in de provinciale verordening.

Op de functie- en kwaliteitskaart die deel uitmaken van de Structuundsie, is het gebied waar
de plancontour in valt, aangeduid als respectiewvelijk stads- en dorpsgebied en stedelijk
netwerk. Het stads- en dorpsgebied is een aaneengesloten bebouwd gebied, waarin de
functies wonen, werken en woorzieningen gemengd en gescheiden voorkomen.
Gedifferentieerd ruimtegebruik maakt dit gebied aantrekkelijk voor mensen om te wonen. Een
goed en gevarieerd aanbod van bijvoorbeeld aantrekkelijke, gemengde milieus, met een goede
bereikbaarheid van werk, voorzieningen en recreatie, is heel belangrijk voor het stedelijk
gebied. Dergelijke functies moeten niet worden gescheiden, maar juist worden gecombineerd,
voor een zo gedifferentieerd mogelijk stedelijk netwerk. Dit plan, waarin verschillende functies,
zoals een woning, galerie en bed- en breakfast worden gecombineerd in één gebouw, sluit
aan bij de doelen en ambities uit de Structuunisie.

3.2.2 Provinciale verordening' Verordening Ruimte Provincie Zuid-Holland'

In de Verordening Ruimte van de provincie Zuid-Holland, op 2 juli 2010 door Provinciale Staten
vastgesteld, zijn de provinciale belangen uit de structuunisie verder uitgewerkt in regels. Aan
deze regels moeten ruimtelijke plannen van de gemeenten woldoen.

Binnen de bebouwingscontour passen stedelijke functies, zoals wonen, werken en
voorzieningen. Het plan is aldus niet in strijd met de regels uit de provinciale verordening.
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3.3 Regionaal beleid

3.3.1 Regionale Structuurvisie Holland Rijnland 2020

Deze structuundsie is op 25 juni 2009 vastgesteld door het Algemeen Bestuur van het
samenwerkingsorgaan Holland-Rijnland en vormt het gemeenschappelijke toetsingskader van
alle regiogemeenten. Ruimtelijke ontwikkelingen in deze regio worden hieraan getoetst.

De Holland Rijnland gemeenten willen een aantrekkelijke regio, waar je niet alleen plezierig
werkt en woont, maar ook prettig kunt recreéren. Ook moet Holland Rijnland goed bereikbaar
zijn met het openbaar vervoer en de auto. Verder wil de regio zich onderscheiden in de
Randstad en bijdragen aan de internationale positionering daarvan. Onder andere door de
toegevoegde waarde op het gebied van landschap, wonen en economie. In het bijzonder voor
economische sectoren als Greenport, Bio Sciences en ruimtevaarttechnologie.

Holland Rijnland moet een regio zijn met een prettig woon- en leefklimaat die zijn inwoners
ook in de toekomst wldoende, herkenbare, uiteenlopende en goed bereikbare woon-, werk- en
recreatiemogelijkheden biedt.Leiden verwlt een regionale centrumfunctie en biedt een unieke
woonomgeving. Het gebied waar het plangebied in ligt, is getypeerd als stedelijk gebied. In dit
gebied komen functies als wonen, werken, winkelen, uitgaan en cultuur samen. Dit moet
versterkt worden. Het plan woldoet aan en is in overeenstemming met de Regionale
Structuunisie Holland Rijnland 2020.

3.3.2 Structuurvisie Randstad 2040

In de Structuunisie Randstad 2040 zet het kabinet de koers uit om de Randstad integraal te
ontwikkelen tot een duurzame en concurrerende topregio in 2040. Lopende en nieuwe
ontwikkelingen en opgaven wagen om een \isionair en samenhangend antwoord.
Klimaatverandering, internationale arbeidsmigratie, bereikbaarheidsproblemen, vergrijzing van
de bewlking en toenemende internationale concurrentie brengen kansen en risico's met zich
mee wvoor de toekomstige concurrentiepositie in de Randstad. De steden van de Randstad
ontwikkelen zich in een economisch krachtenveld van verdere internationalisering. De unieke
ligging in de delta, de diversiteit en onderlinge nabijheid van steden en landschappen zijn
kwaliteiten die de Randstad onderscheidt van andere Europese stedelijke regio's.

Een belangrijk principe uit de visie is 'krachtige duurzame steden en regionale bereikbaarheid'.
Het optimaal benutten van binnenstedelijke ruimte voor wonen, werken en voorzieningen door
transformeren, herstructureren en intensiveren wordt als een belangrijk doel gezien. Door het
gebruiken van de watertoren als gecombineerde woon- en galerieruimte alsook een bed- en
breakfast, wordt wldaan aan het principe uit de Structuunisie Randstad 2040.

10
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3.4 Gemeentelijk beleid

3.4.1 Structuurplan Leiden 'Boomgaard van kennis'

Het Structuurplan van Leiden '‘Boomgaard van Kennis' is vastgesteld in 1995 en beschrijft in
hoofdlijnen de meest gewenste ruimtelijke ontwikkeling van de gemeente Leiden. Het is
bedoeld als sturingskader voor op te stellen bestemmingsplannen. De drie pijlers zijn de
versterking van de kennisintensieve werkgelegenheid, het gebruik van de monumentale
binnenstad en het bieden van gevarieerde woonmilieus. Ook hier is geconstateerd dat in het
stedelijk gebied van Leiden nagenoeg geen ruimte meer is voor geschikte bouwlocaties. Bij
het binnenstedelijk realiseren van (woning)bouwopgaven wordt dus gestreefd naar doelmatig
ruimtegebruik en een verbetering van de stedenbouwkundige verndechting en ruimtelijke
kwaliteit. Het plan past binnen het Structuurplan 'Boomgaard van Kennis'.

3.4.2 Structuurvisie Leiden 2025

Op 17 december 2009 heeft de gemeenteraad de Structuunisie 2025 vastgesteld. De
structuunisie bouwt voort op het Structuurplan Boomgaard van Kennis en de in 2004
vastgestelde Ontwikkelingsvisie: Leiden stad van ontdekkingen. Daarnaast is bij het opstellen
van de structuunisie gebruik gemaakt van de Regionale Structuunisie van Holland Rijnland.
De prioriteiten die in de Regionale Structuunisie voor Leiden zijn benoemd, vormen het
uitgangspunt van de structuunisie.

De zuidelijke Schil is aangemerkt als bestaand stedelijk gebied. Er moet worden geinvesteerd
in de kwaliteiten van de stad; woon- en werkgelegenheid, goede woorzieningen en een
inspirerende leefomgeving. Het koppelen en versterken van de verschillende functies binnen
het stedelijk gebied is belangrijk. Het verbouwen van de watertoren waarbij verschillende
functies in één gebouw worden gerealiseerd, sluit aan bij de Structuunisie Leiden 2025.

3.4.3 Ontwikkelingsvisie 'Leiden, stad van ontdekkingen: profiel 2030’

In 2004 is een gemeentelijke ontwikkelings\isie vastgesteld waarin een toekomstbeeld wordt
geschetst van de stad Leiden. De nadruk ligt op twee pijlers. De eerste pijler is kwaliteit. De
historie, de ligging en de levendigheid zijn duidelijke kwaliteiten. Daarnaast valt op dat de
Leidse bewolking jong is en een goed opleidingsniveau heeft. De tweede pijler is inbreiding en
herstructurering. De stad is hagenoeg wolgebouwd, met als gewolg een spanning op de
woningmarkt en beperkte ruimte voor wonen, werken en recreéren.

De Ontwikkelingsvisie stipt net zoals de Structuunisie Leiden 2025 het probleem aan van
ruimtegebrek. Het ruimtegebrek staat soms noodzakelijke ontwikkelingen in de weg op het
gebied van woningbouw, bedrijigheid, recreatie, openbare ruimte en maatschappelijke
voorzieningen. Verder benoemt de Ontwikkelingsvisie het belang van het multifunctioneel
gebruik van de ruimte. Door het realiseren van het plan wordt woldaan aan het principe van een
multifunctioneel gebruik van de ruimte en wordt tegemoetgekomen aan het probleem van
ruimtegebrek. Het plan is aldus in overeenstemming met de uitgangspunten van de \isie.

11
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Hoofdstuk 4 Motivering

4.1 Inleiding
In dit hoofdstuk worden de gemaakte keuzes gemotiveerd. Per onderwerp is, daar waar van
toepassing, een paragraaf opgenomen, waarin eerst kort het toetsingskader, bijwoorbeeld een

wet of beleid, wordt aangegeven. Daarna worden de voor dit plan uitgevoerde onderzoeken
besproken.

4.2 Cultuurhistorie

4,21 Beleidskader

4.2.1.1 Nota Cultureel Erfgoed

De Nota Cultureel Erfgoed Leiden, Ontdekkingen van de stad. Beleidsnota Monumenten,
Bouwhistorie en Archeologie 2005-2015 is vastgesteld door de gemeenteraad op 20 december
2005.

Leiden heeft een rijk cultureel erfgoed dat beschermd en benut dient te worden. Hoe er
omgegaan wordt met de historische structuren, de historische bebouwing en met het
archeologisch bodemarchief staat beschreven in de nota. Eén van de uitgangspunten is dat
het rijke cultuurerfgoed zowel boven als onder de grond zorgwildig beheerd moet worden voor
nu en voor de wlgende generaties. Door te zorgen voor een kwalitatief goede inzet van
cultuurhistorie in ruimtelijke en stedelijke ontwikkelingen, krijgt het erfgoed een nieuwe
toekomst.

4.2.1.2 Beschermd stadsgezicht

De watertoren is gesitueerd aan de Hoge Rijndijk in de Zuidelijke Schil van Leiden. De
Zuidelijke Schil is in april 2011 aangewezen als beschermd stadsgezicht. Dit met als doel het
speciale karakter en de historische bebouwing in dit gebied zoveel mogelijk te waarborgen.
Na de binnenstad is de Zuidelijke Schil het tweede deel van Leiden dat is aangewezen als
beschermd stadsgezicht.

Een kopie van de omgevingsvergunning zal worden gezonden naar de Rijksdienst voor
Cultureel Erfgoed (RCE).

4.2.2 Onderzoeksresultaten

Het aanleggen van een dakterras is in veel gevallen onwenselijk. De watertoren is echter een
uitzonderlijk geval. De hoogte en de positie van het terras ten opzichte van de omringende
bebouwing zorgt envoor dat het terras geen verstoring van het beeld zal opleveren. Daarbij
komt dat er in de bestaande situatie al een groot beloopbaar plat dak met borstwering
aanwezig is. Deze borstwering zal worden gebruikt als borstwering van het aan te leggen
terras. Daarmee zijn de uiterlijke wijzigingen van het gebouw ten dienste van het terras zeer
beperkt.

Om wldoende programma te kunnen realiseren met handhaving van het relatief gesloten
karakter van de toren is verhoging zoals aangegeven wvoorstelbaar. De verhoging is een eigen
toewoeging aan de toren zonder dat de opbouw het bestaande volume zal domineren of de

13
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hoofdvorm van de toren ernstig zal aantasten. De hoogte van de opbouw is dusdanig dat deze
een ondergeschikte toewoeging zal vormen aan het monument.

Bij de herinrichting van het terrein zal ruimte voor meer parkeerplaatsen worden gemaakt,
waardoor de groene uitstraling van het gebied kan verminderen, met als gewlg een aantasting
van de ruimtelijke kwaliteit. Zoals vermeld , wordt bij de aanleg van het terrein zoveel mogelijk
rekening gehouden met een groene inwllling en het aanleggen van extra parkeerplaatsen is
inherent aan de gewenste herontwikkeling van de toren. Deze herbestemming is voorwaarde
voor het wortbestaan van dit rijksmonument. Om deze reden is in dit geval een zekere
aantasting in het belang van het beschermd stadsgezicht ter plaatse.

4.3 Stedenbouw en welstand

4.3.1 Welstandsnota

De gemeenteraad heeft op 18 februari 2010 de Welstandsnota vastgesteld. Een belangrijk
verschil met de vorige nota is dat de welstand in grote delen van de stad een stuk minder
streng wordt. Ook is de nieuwe nota toegankelijker en transparanter geworden. De nieuwe
nota is bedoeld als opwolger woor de huidige welstandstoets bij aanwagen van een
bouwvergunning en is op 1 maart 2010 in werking getreden.

In de nota wordt Leiden in verschillende gebieden ingedeeld; elk met zijn eigen
beoordelingscriteria. Voor het beschermd stadsgezicht blijft het welstandsbeleid gericht op
behoud van het waardewlle historische beeld. De Hoge Rijndijk ligt binnen het beschermd
stadsgezicht Zuidelijke Schil. De nota bevat sneltoetscriteria waarmee kan worden beoordeeld
of een bepaald plan al dan niet passend is in de Zuidelijke Schil. De beoordelingscriteria zijn
in grote lijnen geordend naar de mate waarin een plan van inMoed is op zijn omgeving en de
eigenschappen van deze omgeving. Het biedt zowel de burger als de gemeente een handvat
om ruimtelijke plannen op een redelijk objectieve en toetsbare manier te beoordelen en te
kijken of het plan voldoet aan de redelijke eisen van de welstand.

De Welstand- en Monumentencommissie Leiden (WML) beoordeelt of een plan al dan niet
woldoet aan de redelijke eisen van de welstand. Bouwplannen worden voorgelegd en de WML
brengt een advies uit. De WML heeft geoordeeld dat het plan niet in strijd is met de redelijke
eisen van de welstand.

4.3.2 Onderzoeksresultaten Stedenbouw

De transformatie van de watertoren van een oude nutsvoorziening naar een woning, bed- en
breakfast en galerie is zeer gewenst. De watertoren is jaren lang buiten gebruik geweest,
behoudens tijdelijke bewoning en een markant ruimtelijk object als de watertoren verdient een
nieuwe functie. De nieuwe functies respecteren het monumentale en architectonisch karakter
van de watertoren door terughoudend om te gaan met de gevelwijziging en toewoeging van een
dakopbouw. De toeweging van de functie van bed- en breakfast is stedenbouwkundig
acceptabel. Het realiseren van een bed- en breakfast, een logiesfunctie, in een bijzonder
gebouw op een markante locatie, is een logische en wenselijke ontwikkeling. Hieronder
worden de nieuw toe te woegen ruimtelijke elementen apart besproken.

Trap

De trap is een ruimtelijk element dat aan de toren wordt toegewoegd. Deze is noodzakelijk
voor de logiesfunctie (brandtrap). Deze spiltrap is aan de achterzijde gelegen. Door plaatsing
aan de noordoostzijde is de trap nauwelijks zichtbaar uit de belangrijkste richtingen, de
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zichtlijnen van Kanaalweg, Hoge Rijndijk en de waterassen van Zijl, Rijn-Schiekanaal en de
Oude Rijn. Aan deze zijde van de watertoren staan hoge bomen, zodat de trap ook nauwelijks
vanuit het Utrechtse Jaagpad is waar te nemen. Door de relatief open en transparante
uitwoering en plaatsing tussen twee steunberen is er geen sprake van aantasting van het
monumentale en architectonische karakter van de watertoren. De trap is minimaal zichtbaar
vanuit de openbare ruimte en minimaal en verzorgd vormgegeven.

Dakopbouw

Door de positie van de watertoren in de waterlijnen en het bebouwingslint valt de toren op in
diverse zichtlijnen. Als landmark markeert het de doorbraak van het Rijn-Schiekanaal door het
bebouwingslint en de kruising van de Hoge Rijndijk met de Wilhelminabrug over het kanaal.
De toren functioneert als een duidelijk herkenningspunt en accentueert de toegang tot de
Hoge Rijndijk vanuit de binnenstad en de kruising van watetlijnen. Bij eventuele realisatie van
de Ringweg Oost als verlenging van de Kanaalweg naar de Waard zal dit knooppuntfunctie
worden versterkt. De toren markeert duidelijk de scheiding tussen het oostelijk en westelijk
gebied van het bebouwingslint verbonden door de Wilhelminabrug.

De dakopbouw is gewenst om in de kop van de watertoren een goede woonfunctie met
buitenruimte en extra lichttoetreding mogelijk te maken. De toren is nu te gesloten van aard
om hier een woonfunctie in te creéren, tenzij er raampartijen in zouden komen, wat weer een
te ingrijpende aantasting zou betekenen van het monument. De opbouw is te zien als
eigentijdse aanwllling op het monumentale karakter van de watertoren. Door een
contrasterend materiaal en kleurgebruik is het verschil duidelijk te zien. De opbouw ligt
enigszins terug van de rand en zal in de diverse zichtlijnen zeker zichtbaar en beleefbaar zijn,
maar detoneert zeker niet bij de architectuur van de watertoren. Het monumentale karakter
blijft voldoende herkenbaar en zichtbaar. De opbouw overschrijdt de maximale goothoogte
enigszins, maar dit is minimaal. Het eigentijdse element is een zelfstandige aanwlling die in
zichtbaarheid ondergeschikt van aard zal zijn aan de opbouw van het monument.

Dakterras

Het dakterras is een nieuw element. In beginsel kan een dakterras storend zijn, omdat er
verrommeling kan optreden, balustrades verschijnen en ook privacy en uitzicht in het geding
kunnen zijn. Het dakterras is op het westen gelegen, zodat vanaf omliggende woningen en
tuinen er geen uitzicht op zal zijn, dan wel dat vanaf het dakterras geen zicht op gewels en
tuinen van woningen is. De woningen aan de owerzijde van het Rijn-Schiekanaal (Laan van de
Verenigde Naties) aan Hoge Rijndijk en Utrechtse Jaagpad staan op wldoende afstand. De
woningen aan deze zijde van het Rijn-Schiekanaal zullen geen negatieve inMoed van het
dakterras hebben.

Het dakterras is gelegen achter de huidige relatief hoge balustrade (borstwering) en is deel
van de woetprint van de dakopbouw zelf. Door de hoogte op de toren en ligging aan de
westzijde is er geen onevenredige verstoring van het ruimtelijk beeld van de watertoren met de
dakopbouw. Eventuele objecten zullen niet zichtbaar en geen verrommeling opleveren.

Buitenruimte

De watertoren is met zijn ingang duidelijk naar de Hoge Rijndijk en Wilhelminabrug
georiénteerd. Er komt wel een extra deur aan de zijde van de doorsteek tussen Utrechtse
Jaagpad en de Hoge Rijndijk Aan de voet van de toren is verder een gesloten gewelbeeld en de
aanwezige buitenruimte van fietspad, bestrating en plantsoen is van weinig ruimtelijke
kwaliteit en heeft een schrale uitstraling en matig karakter. Het is wat schamel van aard,
rommelig van karakter, sleets. Van belang is dat de buitenruimte in kwaliteit er zeker op
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vooruit zal moeten gaan. De noodzakelijk extra parkeerplaatsen woor de bewoners en
bezoekers van de galerie betekent dat in het groen een parkeenoorziening dient te komen dat
woldoet aan het aantal benodigde parkeerplaatsen. Het huidige parkeerterrein op de hoek bij
het Utrechtse Jaagpad is al in gebruik bij bewoners en bedrijven en woonschepen aan het
Utrechtse Jaagpad.

4.3.2.1 Privacy en uitzicht

Dakopbouw

Zichtbaar vanuit diverse woningen met buitenruimte in de omgeving, heeft de opbouw geen
vermindering van privacy tot gewlg. Aan de westzijde is een dakterras met grotere raampartij
en deur, maar deze bevindt zich op wldoende afstand van de woningen aan de Hoge Rijndijk
en het Utrechtse Jaagpad aan de overzijde van het Rijn-Schiekanaal om geen vermindering
van privacy tot gewlg te hebben. Deze afstand is ongeveer 90 meter met daartussen nog het
Rijn-Schiekanaal en het gebouw langs het water. Deze afstand is wldoende om geen
vermindering van privacy te hebben.

De woningen aan de andere zijde, o0.a. op het Waardeiland bij de jachthaven, het
appartementencomplex aan de Laan der Verenigde Naties en woningen dichter bij de
watertoren aan het Utrechtse Jaagpad en de Hoge Rijndijk zullen geen vermindering van
privacy ondeninden. De woningen op het Waardeiland bij de jachthaven en het
appartementencomplex aan de Laan der Verenigde Naties bevinden zich op ongeveer 100
meter afstand. Dat is wldoende afstand om geen vermindering van privacy tot gewlg te
hebben, daar komt bij dat aan noord, oost en zuidgevel van de dakopbouw slechts kleine
raampartijen zijn en geen dakterras. Er is alleen een smalle omloop om de opbouw heen.

De woningen aan het Utrechtse Jaagpad en de Hoge Rijndijk bevinden zich dichterbij, maar
ook aan deze zijde zijn slechte kleine raampartijen, geen dakterrassen en de smalle omloop.
Bij de meeste woningen zal over het daklandschap heen worden gekeken.

De dakopbouw zal uit de diverse richtingen zichtbaar zijn. Omdat er sprake is van een
ondergeschikte toevoeging aan het bestaande hoofdwlume van de watertoren wordt het
ruimtelijke karakter zichtbaar vanuit diverse invalshoeken en worden de visuele kwaliteiten van
de toren niet onevenredig verstoord. De gevel van de dakopbouw aan de rechterzijde is
gesloten van aard en door woldoende afstand tot het achtergebied en hoogte is er geen sprake
van onevenredige vermindering van privacy.

Dakterras

Het dakterras komt aan de westzijde van de opbouw met uitzicht op het water. Aan deze
zijde van de watertoren staan niet direct woningen geplaatst. Aan de zijde van de Hoge
Rijndijk, de oostzijde kijkt men het achtergebied in van de woningen tussen de Hoge Rijndijk
en het Utrechtse Jaagpad. Door de hoogte is dit niet te zien als vermindering van de privacy
wvoor de bewoners. In de richting van het Utrechtse Jaagpad liggen de woonboten op ongeveer
30 meter, de woningen aan de owerzijde van de Hoge Rijndijk op ongeveer 45 meter. Dit is
woldoende afstand wor handhaving van de privacy

Het dakterras is gelegen aan de westzijde. Dit betekent dat woningen met buitenruimten en
tuinen aan deze zijde van de watertoren aan het Utrechtse Jaagpad en de Hoge Rijndijk geen
visuele hinder envan zullen ervaren en er geen sprake van inkijk zal zijn. Er is aan deze zijde
van de watertoren geen sprake van een onevenredige vermindering van uitzicht en privacy. De
woningen aan de owerzijde van het Rijn-Schiekanaal aan het Utrechtse Jaagpad en de Hoge
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Rijndijk staan op wldoende afstand (circa 90 meter) om geen onevenredige vermindering van
privacy en uitzicht tot gewolg te hebben. De woningen, de watersportvereniging en het
appartementenblok op het Waardeiland staan ook op wldoende afstand (circa 100 meter) en
aan deze zijde is het dakterras ook niet aanwezig.

4.3.2.2 Bezonning en daglichttoetreding

De watertoren geeft zeker een slagschaduw in zijn omgeving. In de ochtenduren zal die vallen
bij de woonboten, in de middag en avond op de achterzijde van de woningen aan het
Utrechtse Jaagpad. Dit is echter een bestaande situatie binnen de toegestane maximale
hoogtes. De opbouw zal enigszins extra bijdragen aan de slagschaduw, maar dit zal gering
zijn wegens de terugligging en de flauwe kap. De opbouw owerschrijdt overigens de maximale
goothoogte met ongeveer 35 cm, zodat de extra bijdrage minimaal is. Door de watertoren is in
de ochtendsituatie schaduwval op de lintbebouwing op de woningen en achtertuinen aan de
Hoge Rijndijk en het Utrechtse Jaagpad aan de westzijde, in de middag en woege
awondsituatie op woningen en achtertuinen aan de Hoge Rijndijk en het Utrechtse Jaagpad
aan de oostzijde. Deze wordt veroorzaakt door de slagschaduw van het huidige bouwwolume.
Het zal voornamelijk van inMoed zijn in de late herfst, winter en wroege voorjaarssituatie. De
dakopbouw zal enigszins extra schaduw geven, maar dit is een geringe uitbreiding van de
huidige slagschaduw. Er is geen onevenredige verslechtering van de bezonningssituatie.

44  Ecologie

44.1 Beleidskader

4.4.1.1 Gedragscode woor ruimtelijke ontwikkelingen

Het opstellen van de Gedragscode voor ruimtelijke ontwikkelingen in Leiden is het directe
gewolg geweest van een wijziging in de Flora- en faunawet in 2005. Deze wijziging maakte het
mogelijk voor gemeenten om een Gedragscode op te stellen, waarna bij naleving van de
Gedragscode niet langer ontheffingen van de Flora- en faunawet zouden hoeven worden
aangewvraagd. In de Gedragscode moet een set van door het Ministerie van LNV goedgekeurde
maatregelen zijn opgenomen om de bescherming van bedreigde soorten te garanderen.

Daarnaast zijn in de Gedragscode de gemeentelijke uitgangspunten in het kader van het
‘Ecologische toetsingskader voor stedelijke projecten’ (2003) verwerkt. De regels in de
Gedragscode zijn gebaseerd op de metingen van het Stadsnatuurmeetnet. In de Gedragscode
staat een owverzicht van voorkomende bedreigde plant- en diersoorten in Leiden, en staan
regels met betrekking tot het aanwijzen van alternatieve locaties voor habitats en herplanting
van gekapte bomen.

Een ruimtelijke ontwikkeling kan leiden tot verstoring, aantasting van groeiplaatsen en
vernietiging van verblijfplaatsen van soorten die beschermd zijn onder Flora- en faunawet.
Vanuit de Flora- en faunawet geldt het 'nee, tenzij' principe, wat betekent dat activiteiten die
mogelijk leiden tot negatieve effecten op beschermde soorten in principe verboden zijn, tenzij
maatregelen kunnen worden genomen om dit te voorkomen. Daarnaast moeten ook
onbeschermde soorten zoveel mogelijk worden ontzien, wlgens de zorgplicht. In planvorming
en/of uitwering dient daarom tijdig rekening te worden gehouden met aanwezigheid van
(beschermde) flora en fauna.
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4.4.2 Onderzoeksresultaten

Er zijn voor de watertoren twee afzonderlijke zaken die van belang kunnen zijn voor de Flora-
en faunawet:

1) de verbouwing van de watertoren; en
2) de uitbreiding van het aantal parkeerplaatsen van twee naar acht.

Op grond van de ecologische quick scan (Uittech, d.d. 2 april 2012) kan geconcludeerd
worden dat er geen beschermde dier- of plantensoorten zijn te verwachten in het plangebied.
Er zijn ook geen nesten aangetroffen. Er zijn binnen en buiten geen Meermuizen aangetroffen.

1) Er hoeft daarom geen ontheffing in het kader van de Flora- en faunawet te worden
aangewvraagd. Wel moet men tijdens de werkzaamheden vanuit de zorgplicht alert blijven op
de aanwezigheid van leermuizen, bijvoorbeeld in kieren aan de buitenzijde van de toren.
Vanuit de verantwoordelijkheid voor de natuur in de stad zou men kunnen onderzoeken of het
mogelijk is om bij de nieuwe opbouw gierzwaluwkasten te plaatsen.

2) De uitbreiding van het aantal parkeerplaatsen van twee naar acht, gaat ten koste van het nu
aanwezige groen. En dit gaat ten koste van schuil- fourageer- en broedgelegenheid voor
vogels en ander dieren. Het is wenselijk om het parkeerterrein - ondanks de bestemming -
een zo groen mogelijk karakter te geven en het waterbergend vermogen zo veel mogelijk in
tact te laten. Dit kan gebeuren door inpassing in het ontwerp van half open verharding en heg,
struiken of bescheiden bomen.

Conclusie

De uitwoering van dit plan leidt niet tot overtreding van de verboden als genoemd in artikel 8
t/m 12 van de Flora- en faunawet. De planvorming kan zonder verdere verplichtingen wlgend
uit de Flora- en faunawet worden uitgewerkt. De Gedragscode van de gemeente Leiden dient
te worden gewlgd, met de bijbehorende natuurkalender. Ook is- zoals altijd - de zorgplicht uit
de Flora- en faunawet van toepassing. De zorgplicht houdt in dat iedereen 'voldoende zorg' in
acht moet nemen wvoor alle in het wild voorkomende (en dus niet alleen de beschermde) dieren
en planten en hun leefomgeving. De aanwager is zelf verantwoordelijk voor het aantoonbaar
zorgwlldig handelen in het kader van de Flora- en faunawet

45 Parkeren

45.1 Beleidskader

4.5.1.1 CROW kencijfers

Het CROW (Centrum voor Regelgeving en Onderzoek in de Grond-, Water- en Wegenbouw en
de Verkeerstechniek) is een kennisplatform voor infrastructuur, verkeer, venvoer en openbare
ruimte. De gemeente Leiden hanteert de kencijfers van het CROW als leidraad voor het
bepalen van parkeereisen bij ruimtelijke ontwikkelingen. Deze kencijfers worden landelijk
geaccepteerd als leidende adviesnormen voor parkeersituaties.

Leiden werkt aan eigen beleid met betrekking tot parkeren; op 28 februari 2012 is de nota
Beleidsregels parkeernormen Leiden (RV 120189) vastgesteld. Er dient echter nog een
aanpassing van de \erordening plaats te vinden, voordat daadwerkelijk met deze cijfers kan
worden gerekend. Tot die tijd zijn de cijfers van het CROW leidend. Ten tijde van indiening van
de aanwraag, waren de CROW cijfers ook geldend.

De CROW:-kencijfers bieden adviesnormen voor verschillende functies en met verschillende
bandbreedtes. De gemeente Leiden hanteert in beginsel de maximale bandbreedte met de
strengste norm, behalve in gebieden die buitengewoon goed ontsloten zijn met het openbaar
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venwer, zoals gebieden in de directe omgeving van NS-station Leiden Centraal of NS-station
Lammenschans.

Bij de berekening van de parkeereis wordt in beginsel van de bestaande situatie uitgegaan als
zijnde de nulsituatie, waarbij het vitgangspunt geldt dat de parkeersituatie niet mag
verslechteren. Ook in gebieden waar de parkeersituatie reeds slecht is kunnen ruimtelijke
ontwikkelingen plaatsvinden, zolang aan dit uitgangspunt wordt voldaan.

452 Onderzoeksresultaten

Naast de toren worden op eigen terrein acht parkeerplaatsen aangelegd. De locatie ligt in de
schil om het centrum heen.

De erschillende te realiseren functies met de bijbehorende parkeerbehoefte zijn in
onderstaande tabel samengevat:

Etage Functie Grootte Parkeernorm |Aantal Opmerkingen
parkeerplaatsen

0 Kelder

1 Entree/ 92.4 1 pp/100 m? 1.0 Galerie is
galerie b.v.o. museum

2 B&B1 62.8 B&B norm

motel/hotel

3 B&B1 92.4 1.5 pp/kamer (1.5

4 B&B2 92.4 1.5 pp/kamer (1.5

5 B&B3 92.4 1.5 pp/kamer |1.5

6 Woning 1.7 pp/woning |2.0 Grote woning

7 Woning 168.2

8 Woning 170.8

9 Woning 116.8

Totaal 7.5

Uit de tabel blijkt dat er acht parkeerplaatsen nodig zijn. Uit de aanwaag blijkt dat er acht
parkeerplaatsen op eigen terrein worden gerealiseerd. Hiermee voldoet het plan aan de
parkeereis.

4.6 Milieu

De Omgevingsdienst West Holland beoordeelt en toetst plannen aan de hand van een aantal
milieuaspecten; bodem, externe \eiligheid, luchtkwaliteit, bedrijven en milieuzonering,
duurzaamheid en geluid. Ten aanzien van de eerste \ijf genoemde aspecten zijn er geen
belemmeringen voor de uitvoering van het plan. Het aspect geluid wordt hieronder besproken.
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46.1 Geluid

Door Adviesbureau Hans Dokter is een akoestisch onderzoek uitgewoerd naar de geluidwering
van de gewels ten gewlge van het wegverkeerslawaai van de Hoge Rijndijk. De
Omgevinsgdienst heeft gecontroleerd of het akoestisch onderzoek aan de eisen wldoet en of
met de geadviseerde geluidwerende maatregelen wordt wldaan aan de eis van het
bouwbesluit.

Geluidbelasting Ly.,

De berekende geluidsbelasting L., op de voorgevel ten gewolge van de Hoge Rijndijk
bedraagt maximaal 65 dB. Op basis van deze gewelbelasting is de benodigde geluidwering
gebaseerd.

Karakteristieke Geluidwering G,, wlgens het Bouwbesluit

De ereiste karakteristieke geluidwering van de uitwendige scheidingsconstructie G, dient
minimaal 32 dB te bedragen (65 — 33 dB) om het vereiste binnenniveau van 33 dB te bereiken.

Controle berekeningen

Verblijfsgebied [Gewel Geluidwering Ventilatie
belasting
Gax Gax Gax Gax Ventilatierooster/
verblijfs| gebied |verblijfs [ruimte |suskast
vereist |ruimte |vereist
Gebied
dB(A) [dB(A) |dB(A) |dB(A) |dB(A)
Niveau 8 65 335 (32,0 |- - - Voldoet
Slaapkamer 1 65 - - 36,7 |30 - Voldoet
Slaapkamer 2 65 - - 34,7 |30 Alusta Voldoet
MD28K22.5V
Slaapkamer 3 65 - - 32,0 |30 Alusta Voldoet
MD28K22.5V
Slaapkamer 4 65 - - 32,0 |30 Alusta Voldoet
MD28K22.5V
Niveau 9 65 32,0 (32,0 |- - - Voldoet
Bibliotheek 65 - - 354 |30 Alusta Virgo Voldoet
Claudia 200
Keuken/eten 65 - - 30,7 |30 Alusta Virgo Voldoet
Claudia 200

Conclusie geluid

Met toepassing van de in het rapport geadviseerde maatregelen wordt wldaan aan de
Karakteristieke gewelisolatie eis G, van 32dB(A). Hiermee wordt wldaan aan de eis uit het
Bouwbesluit.

Er dient met name aandacht besteed te worden aan een goede kier- en naadafdichting.
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4.7  Water

Het Hoogheemraadschap van Rijnland is de waterbeheerder van onder andere de gemeente
Leiden en is belast met het waarborgen van de kwaliteit van het water. Het
Hoogheemraadschap hanteert bij nieuw ingediende plannen een opperiaktecriterium van 500
mz. Dit houdt in dat als er sprake is van 500 m2 of meer nieuw te verharden opperdak, er dan
watercompensatie vereist is. Het verharde oppendak dient dan in het plangebied of elders te
worden gecompenseerd.

In dit geval gaat het om een (half) verhard oppendakte (bestrating) van circa 120 m2 voor het
aanleggen van de acht parkeerplaatsen. Dit is ver onder het door het Hoogheemraadschap
gehanteerde oppendaktecriterium. Aldus speelt het aspect water geen rol in onderhavig
bouwplan. Het plan is wel voorbesproken en het Hoogheemraadchap heeft aangegeven dat er
geen belemmering is voor de uitwoering van het plan.

4.8 Kabels en leidingen

Op de locatie van het bouwplan zijn kabels en leidingen aanwezig die als huisaansluitingen
dienen (zie bijlage 5). Bij de uitwoering van het plan worden hier geen problemen mee
verwacht.

49 Algemene conclusie

Het bovenstaande beschouwd te hebben, kan worden geconcludeerd dat er geen bezwaren
bestaan tegen het realiseren van het plan. De functies (wonen, bed- en breakfast, galerie) en
de daarmee gepaard gaande (uiterlijke) wijzigingen aan de watertoren zijn passend op deze
plek. De gemeente is bereid om aan deze ontwikkeling medewerking te verlenen. Puntsgewijs
opgesomd zijn dit de (belangrijkste) redenen die aan deze beslissing ten grondslag liggen:

* het monumentale en architectonisch karakter van de watertoren wordt gerespecteerd, de
verhoging/opbouw van de toren vormt een eigentijdse toevoeging aan het monument, het
tast de hoofdvorm van de watertoren niet aan, maar vormt juist een ondergeschikt
element;

* de opbouw is gewenst om in de kop van de watertoren een goede woonfunctie met
buitenruimte en extra lichttoetreding mogelijk te maken;

e transformatie van oude nutsvoorziening naar een woning, galerie en bed- en breakfast is
zeer gewenst. De watertoren is jaren lang buiten gebruik geweest behoudens tijdelijke
bewoning en een markant ruimtelijk object (en Rijksmonument) verdient een nieuwe
functie; het aanbieden van overnachtingen in de watertoren (B&B, logiesfunctie) is
passend binnen dit bijzondere gebouw en op deze specifieke locatie;

* het plaatsen van de trap aan de buitenzijde is niet bezwaarlijk, omdat deze trap aan de
achterzijde is gelegen en nauwelijks zichtbaar is vanaf de openbare ruimte. Ook betekent
de trap door de relatief open en transparante uitvoering en plaatsing tussen twee
steunberen, geen aantasting van het monumentale en architectonische karakter van de
watertoren en van het beschermd stadsgezicht;

* de watertoren en de te realiseren opbouw liggen op wldoende afstand om de privacy van
naastgelegen panden/woningen te waarborgen;

* de watertoren geeft in de huidige situatie zeker een slagschaduw in zijn omgeving. De
opbouw zal hier enigszins extra aan bijdragen, maar dit zal minimaal zijn vanwege de
terugligging, de geringe owverschrijding van de maximale goothoogte met circa 35 cm en
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de flauwe kap. Aldus is er geen sprake van een (onevenredige) afname van privacy en
bezonning voor naastgelegen percelen;

met de toepassing van de geluidwerende maatregelen, wordt wldaan aan de geluidseisen
uit het Bouwbesluit en is er sprake van een akoestisch aanvaardbare situatie;

er worden acht parkeerplaatsen gerealiseerd op eigen terrein, hiermee wordt voorzien in
het benodigd aantal parkeerplaatsen en wordt voldaan aan de parkeereis.
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Hoofdstuk 5 Procedureleaspecten

5.1 Wetalgemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo)

Per 1 oktober 2010 is de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo) in werking
getreden. Met de inwerkingtreding van de Wabo is het gedeelte van de Wro dat betrekking
had op ontheffingen van het bestemmingsplan en projectbesluiten komen te vervallen.

Op grond van artikel 2.10, lid 1 onder ¢ Wabo dient een omgevingsvergunning geweigerd te
worden indien deze in strijd is met het bestemmingsplan en er geen vergunningverlening
mogelijk is met toepassing van artikel 2.12 Wabo.

De omgevingsvergunning kan slechts worden verleend na het voeren van een procedure tot
afwijking van het bestemmingsplan. Hierbij gelden drie mogelijkheden:

* indien in het bestemmingsplan een binnenplanse afwijkingsmogelijkheid wordt gegeven
dan kan deze toegepast worden op grond van artikel 2.12, lid 1, onder a, onder 1° van de
Wabo;

e indien het bestemmingsplan geen binnenplanse afwijkingsmogelijkheid biedt, maar bij
algemene maatregel van bestuur afgeweken kan worden dan kan deze toegepast worden
op grond van artikel 2.12, lid 1, onder a, onder 2° van de Wabo;

* indien aan geen van bovenstaande wldaan kan worden, de activteit niet in strijd is met
een goede ruimtelijke ordening en de motivering van het besluit een goede ruimtelijke
onderbouwing bevat, dan kan de omgevinsgvergunning worden verleend met toepassing
van artikel 2.12, lid 1, onder a, onder 3° van de Wabo doorlopen worden. Dit is een
procedure op grond van afdeling 3.4 van de Algemene Wet Bestuursrecht.

52 Procedure

Het plan is strijdig met het bestemmingsplan Zuidelijke Schil. Voor dit bouwplan is in het Bor
geen mogelijkheid opgenomen voor een buitenplanse afwijking.

Daarmee is de juiste juridisch-planologische procedure voor het mogelijk maken van het
ingediende bouwplan, het verlenen van een omgevingsvergunning met toepassing van artikel
2.12, eerste lid, onder a, onder 3° Wabo.

Het betreft een uitgebreide procedure. Dit houdt in dat het ontwerpbesluit met deze ruimtelijke
onderbouwing zes weken ter inzage wordt gelegd voor het indienen van zienswijzen. ledereen
kan gedurende die termijn een zienswijze indienen. De zienswijzen worden beantwoord in een
zienswijzennota. Als gewlg van ingediende zienswijzen kan een omgevingsvergunning worden
geweigerd. De aanwager kan dan een aangepaste aanwaag indienen.

Gewen de zienswijzen geen aanleiding de omgevingsvergunning te weigeren, dan kunnen de
indieners van de zienswijzen door de raadscommissie worden gehoord. De raadcommissie
neemt een besluit op de zienswijzen en in voorkomende gevallen over het afgeven van een
verklaring van geen bedenkingen (zie paragraaf 5.2.1). Indien geen zienswijzen ingediend
worden, kan direct na de ter inzage legging van het ontwerpbesluit een omgevingsvergunning
verleend worden.

De omgevingsvergunning treedt in werking nadat deze langs elektronische weg kenbaar is
gemaakt. Tegen het besluit tot verlening van een omgevingsvergunning kan rechtstreeks
beroep worden aangetekend bij de rechtbank gedurende een termijn van zes weken na
publicatie van de vergunning.
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5.2.1 Verklaring van geen bedenkingen (vvgb)

Bij de toepassing van artikel 2.12, lid 1, onder a, onder 3° is in sommige gevallen een
verklaring van geen bedenkingen van de raad vereist.

De Wabo biedt de raad op grond van artikel 6.5, derde lid Bor de mogelijkheid om een lijst van
categorieén van gevallen vast te stellen, waarvwoor een verklaring van geen bedenkingen niet is
vereist. Met een dergelijke lijst kan de raad er wor zorgen dat het geen verklaring hoeft af te
geven wvoor strijdige ruimtelijke activiteiten met een zeer beperkt planologisch belang, of
activiteiten waarover de raad reeds eerder heeft besloten in de vorm van een gebieds\isie,
wijkontwikkelingsplan, stedenbouwkundig masterplan of soortgelijk ruimtelijk kader.

Op 2 december 2010 heeft de raad van Leiden besloten (RV 10.0122) een lijst met
categorieén van gevallen vast te stellen waarvoor een verklaring van geen bedenkingen niet is
vereist.

Daarnaast heeft de raad enoor gekozen de verklaring niet vereist te laten zijn wanneer geen
zienswijzen zijn binnengekomen op het ontwerpbesluit, of wanneer het college op grond van
bestaand beleid niet mee wenst te werken aan een afwijking van het bestemmingsplan.
Omdat de bewoegdheid over het nemen van een beslissing op een aanwaag om een
omgevingsvergunning bij het college ligt, heeft een al dan niet positieve verklaring van de raad
in het laatstgenoemde geval geen nut.

Dit plan betreft een project dat is gelegen binnen het beschermd stadsgezicht Zuidelijke
Schil. Bij dit project zullen de uiterlijke kenmerken van het pand (de watertoren) worden
gewijzigd. Dit betekent dat er wellicht een verklaring van geen bedenkingen van de raad is
vereist, afhankelijk of er zienswijzen zullen worden ingediend op het ontwerpbesluit. Bij de ter
inzage legging van het ontwerpbesiuit is daarom ook een ontwerp verklaring van geen
bedenkingen gevoegd.

Tegen de ontwerp omgevingsvergunning zijn Wijf zienswijzen ingediend (zie paragraaf 6.2.1).
Dit betekent dat de indieners door de raadscommissie zullen worden gehoord en dat de raad
een wgb zal moeten afgeven ten behoeve van verwezenlijking van het project. In de bijlagen is
de wgb gewoegd.
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Hoofdstuk 6 Uitvoerbaarheid

6.1 Economische uitvoerbaarheid

De aanwrager draagt de kosten en risico's woor het realiseren van het project. De gemeente
Leiden zal geen investeringen doen.

In artikel 6.12 lid 1 Besluit ruimtelijke ordening (Bro) is bepaald dat de gemeenteraad een
exploitatieplan vaststelt voor gronden waarop een bij algemene maatregel van bestuur
aangewezen bouwplan is voorgenomen. Wat onder een bouwplan moet worden verstaan is
opgenomen in artikel 6.2.1. Bro. Dit plan, het verbouwen van de watertoren, zowel in- als
uitpandig, tot een gecombineerde woon- en galerieruimte en een bed- en breakfast, is niet aan
te merken als een bouwplan in de zin van artikel 6.2.1. Bro. Er hoeft derhalve geen
exploitatieplan worden opgesteld. Wel kan er als gewlg van het realiseren van het bouwplan
ewventuele planschade optreden en worden geclaimd. Om dit kostenwverhaal te regelen, hebben
de aanvrager/ontwikkelaar en de gemeente een planschadeovereenkomst ondertekend.

6.2 Maatschappelijke uitvoerbaarheid

6.2.1 Zienswijzen

Via een publicatie in de Stadskrant, de Staatscourant en plaatsing op de gemeentelijke
website zijn omwonenden op de hoogte gebracht van de termijn van ter inzage legging van de
ontwerp omgevingsvergunning Hoge Rijndijk 156A. Tijdens deze periode van zes weken is een
ieder in de gelegenheid gesteld om zijn of haar zienswijzen tegen het voorgenomen besluit
kenbaar te maken.

De ontwerp omgevingsvergunning heeft ter inzage gelegen vanaf maandag 8 oktober tot en
met maandag 19 november 2012. Tijdens deze termijn zijn Wijf zienswijzen ingediend. Dit
betekent dat de raadscommissie de indieners van de zienswijzen zal horen en de raad een
wgb dient af te geven. Hierna zal het college besluiten de omgevingsvergunning al dan niet te
verlenen. Als de raad besluit geen wgb af te geven, dan zal de omgevingsvergunning moeten
worden geweigerd.

De beantwoording van de zienswijzen is vastgelegd in een zienswijzennota en is als bijlage bij
deze ruimtelijke onderbouwing gevoegd.

6.2.2 Beroep

De uiteindelijk verleende omgevingsvergunning zal zes weken ter inzage worden gelegd; de

beroepstermijn. Tijdens deze termijn kan direct beroep worden ingesteld of een verzoek om

een worlopige voorziening worden ingediend bij de rechtbank tegen de verleende

omgevingsvergunning door de wlgende personen:

* belanghebbenden die tijdig een zienswijze hebben ingebracht tegen het ontwerpbesluit;

*  belanghebbenden aan wie redelijkerwijs niet kan worden verweten geen zienswijze te
hebben ingebracht tegen het ontwerpbesluit.

De definitieve vergunning zal dan in werking treden een dag na de afloop van de

beroepstermijn of wanneer op een eventueel verzoek om woorlopige woorziening is besloten.

Deze beroepstermijn zal worden aangekondigd in de Stadskrant en de Staatscourant.
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Bijlagen bij de ruimtelijke onderbouwing
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Bijlage 1 Bouwtekeningen
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SAMENVATTING EN CONCLUSIES

Op verzoek van de gemeente Leiden is er een quickscan Flora- en faunawet uitgevoerd ten behoeve van een
ruimtelijke onderbouwing van de aanleg van 6 parkeerplaatsen aansluitend aan de twee bestaande
parkeerplaatsen en de verbouwing van de watertoren Hoge Rijndijk 156a, overeenkomstig de aanvraag
omgevingsvergunning geregistreerd bij de gemeente onder nummer 120513-375661.

De consequenties van de beoogde ruimtelijke ingreep op de aanwezige natuurwaarden zijn hierbij getoetst aan
de Flora- en faunawet.

Het onderzoek is gebaseerd op een éénmalig veldbezoek op 2 april 2012.

Uit de quickscan komen de volgende zaken naar voren:

« In het gebied en in de watertoren zijn geen beschermde plantensoorten of plantensoorten van de Rode Lijst
aangetroffen of te verwachten;

« Vanwege het ontbreken van openingen in de watertoren, kan geconcludeerd worden dat geen verblijfplaatsen
van vleermuizen en andere dieren aanwezig kunnen zijn.

« Er zijn geen zoogdiersoorten aangetroffen

« Er zijn geen kikkers, padden en andere amfibieén aangetroffen

« Er zijn geen broedvogels aangetroffen

« Er zijn geen reptielen aangetroffen

* Het aanvragen van ontheffing annex artikel 75 van de Flora- en faunawet is niet aan de orde

* Werkzaamheden, die broedbiotopen van aanwezige vogels verstoren of beschadigen dienen te allen tijde te
worden voorkomen. Overigens wordt voor het broedseizoen geen standaardperiode gehanteerd, maar is het van
belang of een broedgeval wordt verstoord, ongeacht de datum. Er zijn geen nesten aangetroffen.

« Voor de beschermde ‘algemene soorten’ uit de groep van kleine zoogdieren en amfibieén geldt automatisch een
vrijstelling van de verbodsartikelen 9, 11 en 12 uit de Flora- en faunawet en is het aanvragen van een ontheffing
niet noodzakelijk.

1 INLEIDING

1.1 Aanleiding en doelstelling

In opdracht van H.C. Uitterhoeve en op verzoek van de gemeente Leiden is er een quickscan Flora- en faunawet
uitgevoerd ten behoeve van een ruimtelijke onderbouwing voor de aanleg van nieuwe parkeerplaatsen in de
achtertuin en de verbouwing van Hoge Rijndijk 156a

In verband met de op 1 april 2002 in werking getreden Flora- en faunawet en de geldende regelgeving in het
kader van de Natuurbeschermingswet 1998 is het noodzakelijk om vooraf te toetsen of ruimtelijke ingrepen en
andere activiteiten niet conflicteren met aanwezige beschermde plant- en diersoorten en habitat.

In het voorliggende onderzoek worden de mogelijke consequenties in beeld gebracht van de herontwikkeling van
de locatie en vindt toetsing plaats aan de Flora- en faunawet.

1.2 Situatie

Het onderzoekstracé beslaat een tuingedeelte aan de westzijde van de Leidse watertorentuin met globale
afmetingen vanl15 meter bij 4,5 meter,grenzend aan bestaande openbare verharding.

In 2011 zijn alle zieke hoge populieren uit de watertorentuin verwijderd. De werkzaamheden hebben geen invioed
gehad op het gescande gebiedje.

De watertoren betreft een 29,5 meter hoog gebouw opgetrokken uit beton, metselwerk en ramen. Sinds 1993 is
de toren buiten gebruik en staat er geen water meer in de betonnen waterbak..

1.3 Algemene opzet en werkwijze

Voorliggende quickscan is gebaseerd op één locatiebezoek, beschikbare gebiedskennis, verspreidingsgegevens
(zie geraadpleegde bronnen) en bekende ecologische principes.

Om inzicht te krijgen in de aanwezige natuurwaarden en beperkingen met betrekking tot de beoogde ruimtelijke
ingreep in het plangebied is nagegaan welke beschermde planten- en diersoorten in het groenvak en de
watertoren voorkomen of kunnen voorkomen en is gekeken welke dieren in het gebied vertoeven.
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2 FLORA EN FAUNA VAN HET ONDERZOEKSGEBIED

2.1 Methode

Het onderzoek is grotendeels gebaseerd op één veldbezoek, uitgevoerd op 2 april 2012. Tijdens het
veldonderzoek is speciale aandacht uitgegaan naar de (mogelijk) aanwezigheid van beschermde soorten binnen
de Flora- en faunawet en vooral de juridisch zwaarder beschermde soorten (FFW tabel 2 en 3) die
ontheffingplichtig zijn.

Ook is voor zover mogelijk de aanwezigheid van soorten van de Rode Lijst onderzocht. Voor zover het seizoen dit
toeliet zijn de volgende soortgroepen geinventariseerd: hogere planten, zoogdieren, vogels, amfibieén, reptielen
en ongewervelde.

Daarnaast is op basis van de terreingesteldheid een uitspraak gedaan over de mogelijk aanwezige beschermde
en bedreigde soorten.

2.2 Potentiéle verblijfplaatsen

De meest strikte bescherming gaat uit naar verblijfplaatsen van vleermuizen.

Verblijfplaatsen bevinden zich in donkere en voor vieermuizen bereikbare ruimten in bomen, huizen, kelders etc.
De watertorenbak en de ruimte waar de waterbak zich in bevindt zou een geschikte ruimte kunnen zijn. Vanwege
de gewezen gebruiksfunctie ‘het schoon opslaan van drinkwater’ zijn alle denkbare openingen afgedekt met
muggengaas, deze afschermende constructies zijn nog intact. Hierdoor kunnen er geen dieren en insecten in de
watertoren komen.Geconcludeerd kan worden dat locaties voor vieermuizen ontbreken.

Verblijfplaatsen van vleermuizen zijn daarom uit te sluiten, dit is nog bevestigd door een schouwing in de toren.
Op het platte dak van de watertoren, voorzien van grind en omzoomd door een muur van 100 cm hoogte, kunnen
vogels broedplaatsen ontwikkelen. Er zijn op het dak geen nesten noch restanten van nesten aangetroffen.
Onder de overkraging van de watertoren zijn geen hangende nesten, zoals van de huiszwaluw aangetroffen.

In de nabijheid van de tuin is veel oppervlaktewater, de kans op amfibieén is aannemelijk. Ondanks gedegen
zoekwerk zijn geen amfibieén aangetroffen.

2.3 Flora

Er zijn binnen het plangebied geen beschermde plantensoorten of plantensoorten van de Rode Lijst aangetroffen
of te verwachten. De tuin bestaat uit lage gecultiveerde heesters en struiken.

In de periode van 1 tot 2 oktober 2011 zijn alle oude 25 meter hoge populieren uit het gebied verwijderd.

Deze bomen stonden naast het te onderzoeken gebied.

Het aanvragen van ontheffing annex artikel 75 van de Flora- en faunawet en het verrichten van compenserende/
mitigerende maatregelen is voor flora niet aan de orde.

2.4 Zoogdieren

Er zijn geen zoogdieren waargenomen.
Het aanvragen van ontheffing annex artikel 75 van de Flora- en faunawet en het verrichten van compenserende/
mitigerende maatregelen is voor zoogdieren niet aan de orde.

2.5 Broedvogels

Ten tijde van het veldonderzoek was het vanwege het tijdstip van het jaar niet mogelijk een volledige
broedvogelinventarisatie uit te voeren. Op basis van het veldbezoek in combinatie met de terreingesteldheid,
bekende verspreidingsgegevens en ‘expert judgement’ is echter een goede uitspraak te doen over de te
verwachten soortensamenstelling.

De struiken in het plangebied vormen geschikt broedbiotoop voor algemene broedvogels als roodborst, merel,
vink en winterkoning. Oude nesten hiervan zijn niet aangetroffen. Er zijn verder geen aanwijzingen voor de
aanwezigheid van vogels met een jaarrond vaste verblijfplaats (uilen, spechten en roofvogels), gezien de ligging
en terreingesteldheid.

Het aanvragen van ontheffing annex art. 75 van de Flora- en faunawet en het verrichten van compenserende/
mitigerende maatregelen is voor broedvogels niet aan de orde.

2.6 Amfibieén

Er zijn tijdens het veldonderzoek geen amfibieén aangetroffen.
Het aanvragen van ontheffing annex art. 75 van de Flora- en faunawet en het verrichten van compenserende/
mitigerende maatregelen is voor amfibieén niet aan de orde.
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2.7 Reptielen

Er zijn geen reptielen aangetroffen in het plangebied. Gezien de terreingesteldheid en bekende
verspreidingsgegevens zijn deze ook niet te verwachten.

Het aanvragen van ontheffing annex art. 75 van de Flora- en faunawet en het verrichten van compenserende/
mitigerende maatregelen is voor reptielen niet aan de orde.

2.8 Vissen

Opperviakte water is in het gebied niet aanwezig
Ontheffing in het kader van de Flora- en faunawet en compenserende en/of mitigerende maatregelen zijn voor
vissoorten niet aan de orde.

2.9 Ongewervelde

Er zijn geen beschermde vlinders, libellen, mieren of andere ongewervelde aangetroffen of te verwachten in het
plangebied.

De aanvraag van ontheffing in het kader van de Flora- en faunawet en het verrichten van mitigerende en
compenserende maatregelen is hier voor ongewervelde niet aan de orde.

3 GERAADPLEEGDE BRONNEN

- Atlas van de Nederlandse Broedvogels, verspreiding aantallen verandering, SOVON 2002;
- De amfibieén en reptielen van Nederland, Nederlandse fauna 9, RAVON 2009;
- Natuurbalans 2008, Planbureau voor de Leefomgeving 2008;

- Rode Lijst van bedreigde vogels 2004, Vogelbescherming Nederland 2004;

- Ecologisch toetsingskader voor stedelijke projecten

- Stadsnatuurmeetnet Leiden

- www.minlnv.nl;

- www.natuurkaart.nl;

- www.natuurkennis.nl;

- www.natuurloket.nl;

- www.Ravon.nl;

- www.vleermuis.net;

- www.vleermuis.net/.../197.../12-werkgroep-zuid-holland-zwg-zh.htm...

- www.waarneming.nl.
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Akoestisch Rapport

Akoestisch onderzoek naar de geluidwering van de gevels ten gevolge van het
wegverkeerslawaai voor de verbouw en dakopbouw van de watertoren aan de Hoge Rijndijk
156A te Leiden.

Datum : 28 september 2011

Opdrachtgever:
H.C. Uitterhoeve
Beukenlaan 165
2665 DW Bleiswijk

Versus Bouwadvies
Tessa Dokter
Ampzingstraat 12

2014 XV Haarlem

Tel.nr. 06 24 81 44 79
info@versushouwadvies.nl



Inleiding

Op verzoek Stol architecten te Lisse is een akoestisch onderzoek uitgevoerd naar de geluidwering van de gevels voor de verbouw en
dakopbouw van het project Watertoren aan de Hoge Rijndijk 156A te Leiden. Hierbij is gebruik gemaakt van de tekeningen: A.00, A.01,
A.02, A.03, A.04 d.d. 15-7-11, met werknummer 2199 van Stol architecten te Lisse.

Geluidbelasting en geluidwering

De gevelbelasting (exclusief aftrek art.110g Wgh) op de gevels van de Watertoren ter hoogte van de woonverdiepingen zijn ontleent uit het
schrijven van de Milieudienst West-Holland d.d. 30-05-2011, kenmerk 2011005694.

De maximale gevelbelasting op de voorgevel bedraagt 65 dB.

De geluidwering van de gevels dient zodanig te zijn dat de geluidbelasting in de woning de 33 dB niet te boven gaat.

De karakteristieke geluidwering van de gevels dient dan ook minimaal 32 dB te bedragen, zie Bouwbesluit artikel 3.1 en 3.2.

De achtergevels zijn niet in de berekening opgenomen vanwege de afscherming van de ca 1,8 m hoge glazen windschermen en de ligging
voor het grootste gedeelte aan de achterzijde (geluidsluwe zijde) van het gebouw.

De berekening is uitgevoerd t.b.v. de aanwezige woning gelegen op niveau 8 en 9. Indien in een later stadium alsnog woningen worden
gerealiseerd in de lagere niveau’s zal globaal met dezelfde voorzieningen het binnen niveau van 33 dB worden gerealiseerd, mits de
verhoudingen beglazing en wand overeenkomen. Een akoestische berekening hiervoor is aan te bevelen.

Binnengrenswaarden

De toegestane binnengrenswaarde afkomstig van geluid van buiten (Bouwbesluit artikel 3.1 en 3.2) bedraagt in beginsel 33 dB. (gewijzigd
bij besluit van 20 oktober 2006 in Staatsblad 586)
De vereiste karakteristieke geluidwering bedraagt:
voor een verblijfsgebied: Gak = geluidbelasting - 33dB.
en de Gak moet minimaal 20 dB zijn.
voor een verblijfsruimte : Gak = geluidbelasting - 35dB.
Aan beide eisen moet tegelijkertijd worden voldaan.

De Akoestische relevante uitgangspunten voor de verbouwing zijn:

Kierdichting:

In de woning dient een goede enkelvoudige kierdichting (klasse 2) te worden toegepast. De zetting van de draaiende delen dient minimaal
te zijn, evenals de afmetingen van de kieren. Rondom de bewegende delen dienen goede elastische kierdichtings-profielen en strippen te
worden aangebracht. Het hang-en sluitwerk dient hierop afgestemd te zijn.

Naaddichting:

Er dient een goede blijvende naaddichting te worden toegepast bij de aansluiting van de kozijnen op de omringende bouwdelen, eveneens
geldt dit voor alle aansluitingen met het dak (let op krimp). Het toepassen van een duurzame elastisch blijvende kitsoort (bij voorkeur op
siliconenbasis) tussen de niet bewegende delen. Bij een naadbreedte groter dan 5 mm verdient in verband met de kitdosering een
rugvulling de voorkeur. Als rugvulling kan comprimeerbaar, opencellig kunststofschuimband of een profiel worden aangebracht
(opencellig schuimband op zich is niet geluiddicht).

Wanden

De wanden van niveau -1 t/m 8 bestaan uit steens metselwerk, spouw van 520 mm, betonwand 300 mm, eps isolatie 80mm.

Het eigen gewicht hiervan zal > 600 kg/m2 bedragen, voor deze constructie is ME 4 uit Verkeerslawaai en woningen aangehouden.
Het overige metselwerk van niveau -1 t/m 8 bestaat uit een steensmuur waarop aan de binnenzijde een geisoleerde voorzetwand wordt
geplaatst, het eigen gewicht hiervan zal ca 4 kN/m2 bedragen. Voor deze constructie is ME 3 uit Verkeerslawaai en woningen
aangehouden.

De panelen in de gevels van niveau -1 t/m 8 uit te voeren als een buig slappe wandconstructie met een eigen gewicht van ca 40 kg/m2. De
wand op te bouwen uit stijl en regelwerk met een spouw van ca 150 mm waarin 80 mm minerale wol is aangebracht. De stijlen h.o.h.
minimaal 400 mm. Een zware beplating aanbrengen. Deze constructie komt overeen met BP 3c uit Verkeerslawaai en woningen.

De buitengevels van de dakopbouw zullen worden uitgevoerd als een geisoleerde spouwmuur waarvan het eigen gewicht minimaal 4
kN/m2 dient te bedragen. VVoor deze constructie is MS 3 uit Verkeerslawaai en woningen aangehouden.



Beglazing
Alle glasopeningen in de geluidgevoelige ruimtes van de Watertoren te voorzien van minimaal een dubbele beglazing met een RA waarde
van 28,2 dB of hoger (bijv. 4/16/6 mm luchtgevuld).

Ventilatie

De ventilatie dient geheel conform NEN 1087 te worden uitgevoerd.

Voor de geluidgevoelige ruimtes van niveau -1 t/m 8 zijn in de berekening muurdempers van het type Alusta MD28K22.5V met een Rga
waarde van 11,3 dB en een netto doorlaat van 15 dm3/sec opgenomen.

Voor de geluidgevoelige ruimtes van de dakopbouw (niveau 9) zijn in de berekening suskasten van het type Alusta Virgo Claudia 200 met
een Rga waarde van 11,6 dB en een netto doorlaat van 25,5 dm3/sec opgenomen.

Elk ander type muurdemper en suskast met dezelfde Rga waarde of hoger kunnen eveneens worden toegepast, mits de netto
ventilatiecapaciteit conform NEN 1087 voor de betreffende verblijfsruimtes wordt gehaald.

Overige ventilatie kan via de achtergevel plaatsvinden d.m.v. gewone ventilatieroosters.

Conclusie
De bovenstaande gegevens zijn in de toegevoegde rekenbladen verwerkt. Bijeen correcte uitvoering van de geadviseerde maatregelen zal
het vereiste binnenniveau van 33 dB voor alle verblijfsgebieden en verblijfsruimten in de watertoren worden bereikt.



Bijlage 1 materiaalgegevens

KLASSE 2

40 dB(A)

Goede enkele dichting
Indrukking meer dan 4 mm






Bijlage 2 situatie

nieuwe sitautie




Bijlage 3 rekenbladen









BOA Geluidwering Gevels  Adviesbureau Hans Dokter B.V. (c) dirActivity-software BV 2011

pg:4 28-09-2011 14:39
linker zijgevels (3 viakken)
Su,gevel 16 m2 cl 30 30 30 30 30
Cg 3 dB
GAk gevel 365 dB
Guideel Afm. Cat.nr Msoort Materiaal GAK.pl Cvlg totaal 125 250 500 1000 2000
glas 12.24mz2 | gd28b |glas 4/16/6 mm 369 0| RrRa 282 220 200 310 380 300
kierterm 16.00m2 | ki40 fonafh kierterm 40 dB({A) nader te detailleren 475 O(ra | 400 400 400 400 400 400
metselwerk 376m2 | mwh1 |wand Steen. spouwmuur 400 kg/m2 634 15(RA 511 410 460 520 590 640
voorgevels (3 viakken)
Su,gevel 204 m2 cl 00 00 00 00 00
Cg 0 &
GAk,gevel 320
Gvideel Afm. cat.nr Msoort | Materiaal GAK,D Cvig totaal 125 250 500 1000 2000
glas 544mz | gd28b  |glas 4/16/6 mm 344 0| RrRA 282 220 200 310 380 390
kierterm 29.40mz | kt40 fonafh kierterm 40 dB(A) nader te detailleren 389 0| RrRA 400 400 400 400 40.0 400
metselwerk | 23.96m2 | mw51  |wand Steen. spouwmuur 400 kg/m2 494 15|/rRa | 511 410 460 520 590 640
suskast 1.10m |sal3Bk |suskast | Alusta Virgo Claudia 200 392 15|Dnea| 376 323 313 369 433 423
Csusk handinvoer CsusK 0.0 oo 0.0 0.0 0.0
n -—m x -m r —m
Raa:  11.7
Qv 25.5 dmas  debiet:  28.0 dmass




Ruimtelijke Onderbouw ing Omgevingsverguning Hoge Rijndijk 156A

Bijlage 5 Overzichtkabels en leidingen

57



Ruimtelijke Onderbouw ing Omgevingsverguning Hoge Rijndijk 156A

58



TRENg
[ R — YT PO
m R\MT

MAWS

R”&jn _

MS

$71-3

S1-3

Sty

Nd
21660

KPN

KPN

L3N~

N0 —

REL IR cDOEL R
/ N
A L

NECPZBY
N REE ] 8

7

de Niewwe

—— 0991Z

P

quL

e 000 WA —
L Pih)) = - .
g i 09 A — ]
i OV-NET
g @
| | A e
OV-NET
o V- —
Fanng f— OV-NET
I ° = Vg — OV'. _
. = VaNng OV-NET
- z S T vawg —
: GLD N v
> —_— X = E-LS VN
D : na
= 09917 oM o Bl —— i ———
g G LINgy —_— GL'P a —
[ ZI66o M — G T vawng U]LF
= 2I560 o T v
= ——— ZiGGo e —
> C;\f>> N
[}
N =)
1 a o
o IS N
E g
> 5] L EIN
= & / Q B G
® ° PY Sy
D T |
jﬁ o g; Zi =]
<
=
! s 49/
: Ly
o) O z J 9 z
2 $ /
- LT
o)
] 5 S \/ g
OVINET 513
OV-NET
o I OV-NET .
5 T g
- o
: @ 3 & [
3 =
7 7 3 / ® o
= // o
, - [
2 < g
T 5
o S
b 3
gz @ )
/ a1o
iy
S a19
2 4 & 19
w
q
7 / / =
g (>
pS
= = o
K
/ / Z
N )
7
g L
NdMf [ — NG 2
. .
Q)
?ot ~
=2 o
1 1
£ E:Mgs |
> 45 =
=
oz 2N G
E-LS
© by " E-LS
=
' ——— ouwen
G = DUNEA
2
w
T 5
a
R4
N
T
g /
: o8
>
\LG\MS\E G 76
e - 1 T 162
= =< =
OV-ner BMs—0 s g I Y 7 6@ a
~L§_p 9 S 7
m — : 62 16
S ¥iNng nPN ) 76 4 6 76 8
x KPN > o
= - _ ViNng T ken Q g
: c SR — — 166 |
~ < E—LS 8
°© 5 T ks PUNEA GLp — 5
- [<] — GLD A —— 4 8
IS —_— N <
z G O KN L Glp DU V
KPN
3 T ken y——— 5o DUNEA
g = KPN GLD -
< OV-NET OV-NET = T ken ——— Gp N—
—— T ken —— 0 ————
S G LD
E 3 = 2 EBts . KPN  ——
- 3 o z T s
e 2 = T Els 3
S 2 — &S
I E-LS "."\
5| g Jﬁ\lﬁ\L &
N m
i 3
9 = =
5 2 "
2 m 3 = Z
3 & = =z N
> /_"I'T‘
< o
=z
ki 3 z
o = 3 >
= )
-
i S 4
5 Z
& I‘\OV-NET 7 7
= ES 13N-A0
5 £ 3 e
& 2 / g
> =
o
=z
S ;_q“
> g = o
= = g . R k B <
o
>4 =
o
2 ®
5 o g
z H 3 o
= > h
X
= w
. 5 o l CTTT \ 3
g 2 = g [ I
4'3 R Id m
; ) -7 G
by 1
> =
o
—
: ° D 7
T PIN- f
3 <
! ¢ vINNg DUNEA - -
< o = N M N DUNEA N DUNEA DUNEA UNE DUNEA o
N Na 2 VINNg viveMAtn s A ——— Dunea
- o - nng vive viNng —o12- DUy
2 2660 g L3N-Ao o e VING ———"vaing —— hE 5 . I
g Z‘fG = $ o3 = — &P g —— U E—
> S Fé’ pe3 PN YNNG e DUNEA
” K F yLvo-Hzed = RECGEB T U NR 3 I ﬂgg"w
S — 7IG3% = - MBER—=——_0y. —
21660 EEW
. 43 | | E—d
y1vQ-HZd NECIEERCES) > =)
i y1Vg-HZd NECRECRES N S L S O L D %

601

Verklaring

Bestaande situatie:

Bestaande situatie

Gevellijn bebouwing mef huisnr.

Hekwerk
Muur

Lichtmast / wandarmatuur
Bestaande c.q. te handhaven boom
Rioolput

Trottoirkolk / straatkolk

Projectlocatie

Bestaande kabels en leidingen:

——DATATRANS:

DATATRANS ———
— DUNEA

— DzH

— KPN

—— KPN

—0—0—

—— Dpo

— TZH

—TEL-TZH

— DET

BT

— LEVEL

— LIJBR

—Md

Gasleiding (Lage druk 30mBar Liander)
Gasleiding (Hoge druk 8Bar Liander)
Gasunie - Leiding (Hoge druk )
Electriciteitskabel (LS Liander)

Electriciteitskabel (MS 10Kv en > Liander)
Electriciteitskabel (HS 50Kv en > Liander)

Electriciteitskabelbundel
Datatransport-Liander
DUNEA Waterleiding

DUNEA Watertransportleiding
KPN-kabels (Lokaal)
KPN-kabels (InterLokaal)
KPN Trilink

Ziggo

NUON WARMTE
Stadsverwarming (secundair)
Stoomleiding

PZH Verkeersregelinginstallatiekabel
DPO Leiding

TENNET kabel

TENNET felefoonkabel
TENNET HS

TENNET Datakabel

TENNET LS

Lekdetectiekabel

BT Nederland

Eurofiber

Level 3 Telecom

Lijbrandt Telecom

MCl Worldcom

Operator/ Reggefiber

Slib / NKM Leiden

Slib / Gem. Leiden

Slib / E.ON

Tele 2

Sine Engineering
GNM PEC

Interoute

Jacobs

Prorail

Prorail Datakabel
Prorail LS

Prorail MS

Prorail overige
Colt
Nuon__Mantelbuis
Mantelbuis

PZH VRI_Koppelkabel
Oase

Small Connection
VG - West

Verizon

HH Rijnland

RWS

Rogatec

OV Leiden combinef
OV Leiden kabelnet
Nieuwe K&L

Nieuwe K&L

Nieuwe K&L

——40 ___ Ricol

De aangegeven locatie van de kabels en leidingen
is slechts indicatief. De gemeente Leiden aanvaardt
geen enkele aansprakelijkheid voor schade die het
gevolg is van het gebruik van deze tekening.

Bouwaanvraag 110039 Hoge Rijndijk 156 A

Overzicht bestaande Kabels & Leidingen

D460

Gefekend R. Spek Datum 16-05-2011 Formaat:
Gecontroleerd Schaal 1:200 A1
Gezien ir. M. Romijn 2 | Aantal tek. | Blad1 vani
. J Projectnummer:
Gemeente Leiden
Ingenieursbureau
Besteknummer:

Stadsbouwhuis, Langegracht 72
Postbus 9100, 2300 PC Leiden

Tel. 071-5165901 / Fax 071-5165899

Leiden

Tekeningnummer:

1B 11151
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Verklaring van geen bedenkingen
inzake de verlening van de omgevingsvergunning ‘Hoge Rijndijk 156A’

De raad van de gemeente Leiden;

Gezien

- de omgevingsvergunning ‘Hoge Rijndijk 156A’ met de bijbehorende ruimtelijke
onderbouwing, NL.IMRO.0546.PB00067-0301, voor het verbouwen van de watertoren aan de
Hoge Rijndijk 156A tot een gecombineerde galerie- en woonruimte. Ook worden er drie
kamers ten behoeve van een bed- en breakfast gerealiseerd en maken het realiseren van
acht parkeerplaatsen, het plaatsen van een dakopbouw en een buitentrap deel uit van de
aanvraag (bouwplan nummer BV 120513);

- het voorstel van burgemeester en wethouders (BW XXXXX) ten aanzien van de verlening
van de omgevingsvergunning.

Overwegende dat:

- de realisatie van het bouwplan BV 120513 betreffende de verbouwing van de watertoren
Hoge Rijndijk 156A voldoet aan een goede ruimtelijke ordening;

- de ontwerp omgevingsvergunning ter inzage heeft gelegen van 8 oktober tot en met 19
november 2012;

- er tegen de ontwerp omgevingsvergunning vijf zienswijzen zijn ingediend;

- de indieners van de zienswijzen tegen de ontwerp omgevingsvergunning zullen worden
gehoord en de ingebrachte zienswijzen worden beoordeeld.

BESLUIT

Een verklaring van geen bedenkingen af te geven ten behoeve van de realisatie van het
bouwplan ‘Hoge Rijndijk 156A’ (BV 120513).
Aldus vastgesteld in de openbare vergadering van XXXXX.

De raad voornoemd,
de griffier, de voorzitter,
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Zienswijzennota
omgevingsvergunning Hoge Rijndijk 156A

December 2012

Zienswijzennota omgevingsvergunning Hoge Rijndijk 156A
December 2012



Inleiding

Deze nota van beantwoording heeft betrekking op de ontwerpfase van de omgevingsvergunning ten
behoeve van het bouwplan Hoge Rijndijk 156A. Dit plan betreft het verbouwen van de watertoren aan de
Hoge Rijndijk tot een gecombineerde galerie- en woonruimte. Ook worden er drie kamers ten behoeve van
een bed- en breakfast gerealiseerd en maken het realiseren van acht parkeerplaatsen, het plaatsen van
een dakopbouw en dakterras en een buitentrap deel uit van de aanvraag.

Dit verzoek is in strijd met het ter plaatse vigerende bestemmingsplan Zuidelijke Schil. De gemeente Leiden
heeft aangegeven aan deze ontwikkeling te willen meewerken. Dit plan zal middels een uitgebreide
procedure (artikel 2.12, eerste lid, onder a, onder 3°Wabo) mogelijk worden gemaakt.

Kenmerken van het plan

Het bouwplan voorziet in het verbouwen van de watertoren Hoge Rijndijk 156A. De toren zal een gedeelde
woonfunctie krijgen alsook een galerie/glasatelier en een bed- en breakfast (met drie kamers). In de
watertoren zullen verdiepingsvioeren worden gecreéerd. Op de toren komt een ronde dakopbouw met een
kapje ten behoeve van de woonfunctie en een dakterras. Op het terrein buiten bij de watertoren wordt, waar
nu groen aanwezig is, ruimte ingericht voor acht parkeerplaatsen. Deze parkeerplaatsen zijn bedoeld voor
de bewoner en de bezoekers van de bed- en breakfast en de galerie. De parkeergelegenheid krijgt een zo
groen mogelijke invulling. Met het inrichten van de buitenruimte rondom de watertoren is hier zoveel
mogelijk rekening mee gehouden, om het geheel niet een 'versteende' indruk te geven. Tegen de
watertoren (aan de noord-oostkant) wordt een gedraaide trap geplaatst die als brandtrap zal fungeren.

Inhoud van de nota

In de nota komen achtereenvolgens aan de orde:
e de stand van zaken met betrekking tot de procedure;
* een thematisch overzicht van de ingediende zienswijzen en de beantwoording hiervan;
« een integrale afweging en conclusie.

Zienswijzennota omgevingsvergunning Hoge Rijndijk 156A
December 2012



Procedure

Per 1 oktober 2010 is de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo) in werking getreden.

Op grond van artikel 2.10, lid 1 onder ¢ Wabo dient een omgevingsvergunning geweigerd te worden indien
deze in strijd is met het bestemmingsplan en er geen vergunningverlening mogelijk is met toepassing van
artikel 2.12 Wabo. De omgevingsvergunning kan slechts worden verleend na het voeren van een procedure
tot afwijking van het bestemmingsplan. Het betreft een ‘grote buitenplanse afwijking’, met toepassing van
artikel 2.12, lid 1, onder a, onder 3° Wabo. De uitgebreide voorbereidingsprocedure van afdeling 3.4 van de
Algemene Wet Bestuursrecht is van toepassing.

Nadat de aanvraag om omgevingsvergunning is ontvangen en is vastgesteld dat het project alleen op grond
van een grote buitenplanse afwijking kan worden vergund, vindt een ruimtelijke belangenafweging plaats.
Daarbij moet worden aangetoond, eventueel aan de hand van onderzoeken, dat het project getuigt van
‘een goede ruimtelijke ordening’. Deze belangenafweging wordt vastgelegd in een ruimtelijke
onderbouwing, die een bijlage vormt van het (ontwerp)besluit.

Nadat deze afweging en de daarbij benodigde onderzoeken hebben plaatsgevonden en de gemeente heeft
aangegeven mee te willen werken aan het ingediende verzoek, stelt het college van burgemeester en
wethouders het ontwerpbesluit vast en wordt dat besluit met de ruimtelijke onderbouwing voor een periode
van zes weken ter inzage gelegd voor het indienen van zienswijzen. ledereen kan tijdens deze periode,
zowel schriftelijk als mondeling, een zienswijze indienen.

Het voorstel om de omgevingsvergunning te verlenen, wordt door het college voor verdere behandeling
naar de gemeenteraad gestuurd. Voordat de gemeenteraad hierover een beslissing neemt, stelt de
raadscommissie Ruimte en Regio indieners van zienswijzen in de gelegenheid hun zienswijze kort toe te
lichten.

Geven de zienswijzen geen aanleiding de omgevingsvergunning te weigeren, dan worden de indieners van
de zienswijzen door de raadscommissie gehoord.

De raadscommissie brengt een advies aan de raad uit en de raad beslist in voorkomende gevallen over het
afgeven van een verklaring van geen bedenkingen (zie hieronder).

Indien geen zienswijzen ingediend worden, kan direct na de terinzagelegging van het ontwerpbesluit een
besluit worden genomen.

De omgevingsvergunning treedt in werking nadat deze langs elektronische weg kenbaar is gemaakt. Tegen
het besluit tot verlening van een omgevingsvergunning kan rechtstreeks beroep worden aangetekend bij de
rechtbank gedurende een termijn van zes weken na publicatie van de vergunning.

Verklaring van geen bedenkingen (vvgb)

Bij de toepassing van artikel 2.12, lid 1, onder a, onder 3° Wabo is in sommige gevallen een verklaring van
geen bedenkingen (vvgb) vereist, afhankelijk van de aard van het project en of er al dan niet zienswijzen
zijn ingediend tegen het ontwerpbesluit. Deze verklaring zal door de gemeenteraad moeten worden
afgegeven.

In dit specifieke geval is een vvgb van de raad noodzakelijk, omdat het plan is gelegen binnen het
beschermd stadsgezicht ‘Leiden binnen de singels’ en er sprake is van wijziging van de uiterlijke
kenmerken door de uitpandige wijzigingen aan de watertoren (realiseren buitentrap en dakopbouw).

Zienswijzen

Namens het college is besloten de ontwerp omgevingsvergunning vast te stellen en voor een periode van
zes weken ter inzage te leggen voor het indienen van zienswijzen. Deze periode is gestart op maandag 8
oktober en is geéindigd op maandag 19 november 2012.

Het plan, inclusief een ontwerp vvgb, heeft ter inzage gelegen in het Stadhuis en op het Stadsbouwhuis bij
het servicepunt Bouwen en Wonen. Daarnaast is het plan digitaal raadpleegbaar op
www.ruimtelijkeplannen.nl en op de gemeentelijke website, via www.leiden.nl/ruimtelijkeordening.

Tijdens de zienswijzentermijn zijn vijf zienswijzen bij de gemeente binnengekomen. Deze zienswijzen zijn
binnen de daarvoor gestelde termijn ingediend en worden als ontvankelijk aangemerkt.

Zienswijzennota omgevingsvergunning Hoge Rijndijk 156A
December 2012



Thematisch overzicht van de zienswijzen

Indiener

Samenvatting ingekomen zienswijze

Reactie van het college

Gevolgen voor
het
voorgestelde
besluit

Thema: Stedenbouwkundige en historische aspecte

n

Al

1,2

Het plaatsen van de dakopbouw en de
buitentrap vormen een ernstige
aantasting van het monument de
watertoren.

De trap is zodanig geplaatst dat
deze zo min mogelijk zichtbaar
is vanuit de belangrijkste
openbare ruimte rondom de
watertoren. Bovendien is de
trap minimaal en verzorgd
vormgegeven en worden de
gebruiksmogelijkheden van de
toren hierdoor vergroot. Het
monumentale karakter van de
watertoren wordt slechts in
beperkte mate aangetast en is
acceptabel.

Geen

A2

De aanpassingen aan de watertoren zijn
dusdanig ingrijpend, dat het
oorspronkelijke karakter van een
prachtige watertoren volledig teniet
wordt gedaan.

Het bouwen van een opbouw
op en een vluchttrap onder het
waterbassin is voorgelegd aan
de Welstands- en
Monumentencommissie Leiden
(WML) en de Rijksdienst voor
het Cultureel Erfgoed. Beide
partijen hebben positief
geadviseerd op deze
aanpassingen, waarbij de
oorspronkelijke watertoren goed
herkenbaar blijft en het karakter
van de watertoren behouden
blijft.

Geen

A3

Na de aanpassingen ontstaat een
wanstaltig gedrocht van een bouwwerk,
dat noch architectonisch, noch
esthetisch de toets der kritiek kan
doorstaan.

Het plan is zowel
stedenbouwkundig als op het
gebied van monumenten
akkoord bevonden. Ten aanzien
van welstandsaspecten brengt
de WML advies uit. De WML is
een onafhankelijke, externe
commissie die de gemeente
advies geeft over
vergunningaanvragen voor
nieuwbouw, verbouw- en
restauratieplannen in de stad.
De gemeente volgt in de
meeste gevallen het advies van
de WML op. Alle plannen
worden voorgelegd aan de
WML die vervolgens een advies
uitbrengt of een plan al dan niet
in strijd is met de redelijke eisen
van de welstand. Elk gebied in
de stad Leiden kent eigen
criteria die zijn terug te vinden
in de Welstandsnota Leiden

Geen
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Indiener

Samenvatting ingekomen zienswijze

Reactie van het college

Gevolgen voor
het
voorgestelde
besluit

2010. Het plangebied Hoge
Rijndijk 156A valt binnen het
gebied Zuidelijke Schil en is op
6 juni 2012 ook voorgelegd aan
de WML. De WML heeft
geoordeeld dat het plan niet in
strijd is met de redelijke eisen
van de welstand en gaat
akkoord met de uitvoering van
het plan.

A 5 Het herbestemmen van de watertoren Het college van Burgemeester | Geen
wordt toegejuicht, vooral omdat hierdoor | en Wethouders onderschrijft
leegstand en daarmee verval en deze opvatting.
aantasting van een rijksmonument
kunnen worden voorkomen.
5 Voor een redelijk uitvoerbare Het college van Burgemeester | Geen
herbestemming van de watertoren en Wethouders onderschrijft
dienen er concessies worden gedaan deze opvatting.
aan het huidige en oorspronkelijke
karakter van het monument, de
voorgestelde ingrepen tonen respect
A5 -
voor het historische en monumentale
karakter van de watertoren. In
hoofdlijnen wordt ingestemd met de
verbouwingsplannen voor het
rijksmonument.
5 Het betonskelet en de originele gefrjinde | De afwerking van het Geen
afwerklaag vragen om een zorgvuldige | betonskelet is gewaarborgd in
en deskundige aanpak. Op welke wijze | het nader onderzoek dat is
A6 is dit gewaarborgd? vereist in de voorwaarden van
de vergunning (voorwaarde 3)
die ter goedkeuring aan het
college moeten worden
voorgelegd.
5 Het monument wordt aan de binnenzijde | Uit de aangeleverde Geen
geisoleerd. Is er bouwfysisch onderzoek | documenten van de aanvrager
gedaan naar de gekozen oplossing? komt naar voren dat er
voldoende aandacht is besteed
aan het voorkomen van
A7 koudebruggen en overige
bouwfysische gevolgen. De
verwachting is dat het na-
isoleren met de voorgestelde
maatregelen geen nadelige
gevolgen heeft voor de
monumentale waarden.
5 Een zorgvuldige documentatie met Er zijn tekeningen van de Geen
waardestellingen van het huidige bestaande toestand
monument, inclusief de installaties, aangeleverd bij de aanvraag. Er
afwerkingen en andere aan het object is geen separate
A8 gerelateerde onderdelen, lijkt te bouwhistorische verkenning

ontbreken. Ook de tekeningen van de
bestaande situatie zijn niet aanwezig in
de ruimtelijke onderbouwing. Zijn deze
gegevens voldoende gedocumenteerd
en beschikbaar?

gemaakt voor dit monument,
omdat de redengevende
omschrijving, in combinatie met
de uitgebreide bouwbeschrijving
met bouwtekeningen uit 1909
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van de afdeling Bouw- en
Waterbouwkunde voldoende
historische informatie geven
over het ontstaan en de
bouwhistorische waarden van
het Rijksmonument.

B | Thema: Parkeren en verkeer

1,2, 3, Door het vestigen van een bed- en Het verkeer van en naar het Geen

4 breakfast en een galerie zal de drukte Waardeiland is bepalend voor
op het nu al drukke en smalle Utrechtse | de hoeveelheid verkeer in de
Jaagpad alleen maar verder toenemen | Kettingstraat en de Kettingbrug.
en dit zal tot gevaarlijke situaties (op het | De extra verkeerdruk als gevolg
kruispunt Utrechtse Jaagpad — van de functiewijziging van de
Kettingstraat — Kettingbrug, black spots) | watertoren valt binnen de
leiden (bij calamiteiten kunnen de normale fluctuaties van dit
hulpdiensten/brandweer bijna verkeer.

B1 onmogelijk alle woningen aan het Op verzoek van de brandweer
Utrechtse Jaagpad bereiken en ook in is in het afgelopen jaar de
verband met veel fietsverkeer, bereikbaarheid verbeterd van
vuilniswagens, leveranciers het gedeelte van Utrechts
achteruitstekende, fout geparkeerde Jaagpad tussen de
auto’s en dubbelparkeren) Kettingstraat en het Rijn

Schiekanaal. Daarbij is het
parkeren gereguleerd.
Overigens is de Kettingstraat
geen black-spot locatie.

1,3 De verkeersproblemen rondom het De extra te verwachten Geen
Utrechtse Jaagpad zijn ernstig en zullen | verkeerdruk als gevolg van de
(onacceptabel) toenemen en voor functies in de watertoren is

B2 overlast en spanningen tussen de dusdanig klein dat dit niet tot
bewoners, bezoekers, booteigenaren en | een meetbaar effect op de
bedrijven zorgen. verkeersdrukte van de

omliggende straten zal leiden.

1 Waar worden de acht parkeerplaatsen De acht parkeerplekken worden | Geen
gerealiseerd en worden dit plaatsen gerealiseerd ten westen van de
voor de watertoren of openbare watertoren (gezien vanaf de
parkeerplaatsen? Komen deze acht Hoge Rijndijk links). In de
parkeerplaatsen als aanvulling van de bestaande situatie zijn hier twee
huidige parkeerplaatsen of gaat het ten | parkeerplaatsen aanwezig,
koste van de bestaande? Het realiseren | daarnaast bevindt zich een stuk
van acht parkeerplaatsen zal verre van | groen. Een gedeelte van dit
voldoende zijn. stuk zal verdwijnen ten behoeve

van nog eens zes

B3 parkeerplaatsen. In totaal
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komen er dus acht
parkeerplaatsen. Deze
parkeerplaatsen zijn allemaal
gesitueerd op terrein dat in
eigendom is van de aanvrager.
De plaatsen zijn bedoeld voor
de verschillende functies
(wonen, galerie en bed- en
breakfast) van de watertoren.
Dit aantal is, zoals berekend
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aan de hand van de CROW-
kencijfers, voldoende om de
parkeerbehoefte voor de
watertoren op te vangen.

B4

In 2012 is er een verkeersverbod
geplaatst waardoor er al twee
parkeerplaatsen zijn ontnomen en nu
worden er weer twee parkeerplaatsen
onttrokken van de buurtbewoners.

In 2012 is er, mede op verzoek
van de brandweer, een
verkeersbesluit genomen om de
toegankelijkheid van het gebied
voor de brandweer mogelijk te
maken. Er is een
parkeerverbodszone ingevoerd
waardoor er alleen nog
geparkeerd kan worden op
plaatsen waar de doorstroming
geen gevaar loopt. In het
verleden werd ook op andere
plekken geparkeerd waardoor
er geen ongehinderde doorgang
meer was.

De twee (nu bestaande)
parkeerplaatsen zijn gelegen op
het perceel in eigendom van de
aanvrager en zijn geen
openbare parkeerplaatsen. Zij
worden in die zin dus ook niet
onttrokken aan de
buurtbewoners.

De aanvrager heeft nu
toegestaan dat buurtbewoners
van deze twee parkeerplaatsen
gebruik mogen maken. In de
toekomstige situatie zal dit niet
(meer) zo zijn.

Geen

B5

Er is nu al een groot tekort aan
parkeerplaatsen wat problemen geeft
onder de bewoners.

Een bouwplan moet voorzien in
zijn eigen parkeerbehoefte en
hoeft in die zin geen rekening te
houden met een eventueel
tekort aan parkeerplaatsen in
de directe omgeving. Het
uitgangspunt bij (nieuwbouw)
projecten is altijd dat de
parkeersituatie niet mag
verslechteren, een plan moet
als het ware zijn ‘eigen broek op
kunnen houden’. Dit plan
voorziet in het aantal benodigde
parkeerplaatsen (op eigen
terrein) en voldoet daarmee aan
de parkeereis.

B6

Het veilig op- en afrijden van het
Waardeiland zal nog verder
verslechteren.

De hoeveelheid extra te
verwachten verkeer als gevolg
van de te realiseren bed- en
breakfast valt binnen de
normale fluctuaties van het
verkeer dat van het
Waardeiland (ongeveer 1150-
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1200 motorvoertuigen/etmaal)
afkomstig is. Een meetbare
toename die direct toe te
schrijven is aan het bouwplan
voor de watertoren is dan ook
niet te verwachten.

4 Door de samenkomst van een aantal De hoeveelheid
van de geplande activiteiten (wonen, parkeerplaatsen is voldoende
galerie en bed- en breakfast), zal er om de te verwachten
ondanks de acht geplande parkeervraag van de in de
parkeerplaatsen overlast ontstaan door |watertoren te vestigen
B7 auto’s die bij een volle parkeerplaats activiteiten op te vangen.
elders gaan parkeren. Het is daarom niet te
verwachten dat er in de wijk
extra parkeerdruk zal ontstaan
als gevolg van de nieuwe
‘bestemming’ van de
watertoren.
4 Men parkeert eveneens op het privé Dit aspect heeft geen relatie Geen
parkeerterrein van het met de uitvoering van het
B8 appartementencomplex Résidence Rijn- | betreffende bouwplan en is niet
Staete. van belang in onderhavige
procedure.
C | Thema: Uitzicht, zonlichtinval en privacy
2 De indieners geven aan dat door de De woningen aan het Utrechtse | Geen

C1

dakopbouw de privacy en het zonlicht
van hun dakterras wordt ontnomen.

Jaagpad en de Hoge Rijndijk
bevinden zich ten oosten van
de watertoren. De te realiseren
dakopbouw ligt enigszins terug
van de rand en overschrijdt de
maximaal toegestane hoogte
van 30 meter met 2,35 meter.
Dat betekent dat de schaduw
op de binnenterreinen en bij de
woningen aan het Utrechtse
Jaagpad vooral door de huidige
slagschaduw van te toren
veroorzaakt zal worden. De
extra schaduw ten gevolge van
de overschrijding van de
maximale bouwhoogte is
gering. Er is geen sprake van
onevenredige vermindering van
direct zonlicht op de gevels en
buitenruimten van de woningen
aan het Utrechtse Jaagpad.
Het dakterras is gelegen aan de
westzijde en er zal geen sprake
zijn van zicht op de gevels,
tuinen en dakterrassen van
omliggende woningen aan het
Utrechtse Jaagpad en de Hoge
Rijndijk. Deze zijdelingse
perceelsgrens is op ongeveer
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10 meter gelegen uit de
horizontale projectie van de
bovenbouw van de watertoren.
De opbouw ligt terug uit de
gevel zodat de raampatrtijen niet
direct aan de rand van de
balustrade liggen. Ook is er een
verhoogde balustrade bij de
omloop, zodat zicht vanuit de
opbouw op ongeveer 30 meter
vooral over de lintbebouwing
heen zal kijken en geen inkijk
zal geven op de buitenruimte en
gevels van de woonpanden aan
het Utrechtse Jaagpad.

Vanuit de omliggende woningen
is er geen zicht op het
dakterras. De dakopbouw ligt
op voldoende afstand van de
omliggende woningen (Hoge
Rijndijk, circa 20 meter,
Utrechtse Jaagpad, circa 10
meter en De Laan der
Verenigde Naties, circa 100
meter), waardoor er geen
sprake is van een
(onevenredige) afname van
privacy en zonlichttoetreding.

Cc2

Door de opbouw wordt de toren
dusdanig verhoogd. De indiener geeft
aan dat er inkijk gaat ontstaan op zijn
dakterras en in zijn zolderkamer. Dit
betekent een ernstige aantasting van
Zijn privacy.

Het dakterras ligt aan de
westzijde van de toren, de
appartementen en woningen
aan de Laan der Verenigde
Naties liggen ten noordoosten
van de watertoren. Daardoor zal
het dakterras geen zichtlijn
hebben op de buitenruimte en
de gevels van de woning. De
gevels aan de zijde van de
Nieuwe Rijn en de bebouwing
aan het Utrechtse Jaagpad en
de Hoge Rijn zijn relatief
gesloten van aard. Daarbij komt
dat de betreffende woning met
dakopbouw op minimaal 100
meter gelegen is van de
watertoren. Dit is een
voldoende maat om geen
onevenredige vermindering van
privacy tot gevolg te hebben.

Geen

C3

De geplande opbouw zal de watertoren
dusdanig verhogen, dat er inkijk ontstaat
in de appartementen welke zijn gelegen
aan de zuidwestelijke zijde van het
complex Résidence Rljnstaete, Laan der
Verienigde Naties 4-70.
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De appartementen van het
complex Résidence Rijnstaete
zijn gelegen aan de overzijde
van de Nieuwe Rijn.

Het dakterras ligt aan de
westzijde van de toren, de
appartementen en woningen

Geen
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aan de Laan der Verenigde
Naties liggen ten noordoosten
van de watertoren. Daardoor zal
het dakterras geen zichtlijn
hebben op de buitenruimten en
gevels van de appartementen
van dit complex. De gevels aan
de zijde van de Nieuwe Rijn en
de bebouwing aan het
Utrechtse Jaagpad en de Hoge
Rijn zijn relatief gesloten van
aard. Daarbij komt dat de
woning met dakopbouw op
minimaal 100 meter gelegen is
van de watertoren. Dit is een
voldoende maat om geen
onevenredige vermindering van
privacy tot gevolg te hebben.

ca

Afhankelijk van de tijd van het jaar en
het tijdstip op de dag, wanneer de zon
dusdanig laag boven de huidige
watertoren staat, mag worden verwacht
dat de geplande opbouw het zonlicht
dagelijks gedurende geruime tijd zal
blokkeren.

Voor het gebouw geldt een
maximale goothoogte van 30
meter. De gootlijn van de
dakopbouw overschrijdt dit,
zodat een afwijking van het
bestemmingsplan noodzakelijk
is. De watertoren mag met een
binnenplanse afwijking van een
opbouw van maximaal 4 meter
boven de maximale.
bouwhoogte worden voorzien,
mits plaatsing hiervan in het
belang is voor de te realiseren
functie in de watertoren en de
opbouw in architectonisch
opzicht goed aansluit op het
bestaande gebouw van de
watertoren (artikel 31.1.12
bestemmingsplan Zuidelijke
Schil). De totale hoogte van de
watertoren kan hiermee
uitkomen op 34 meter. Met de
nieuw te realiseren dakopbouw,
komt de hoogte uit op 32,35
meter. De dakopbouw valt
hiermee binnen de
bebouwingscontour die in het
bestemmingsplan mogelijk is
gemaakt.

De watertoren geeft zeker een
slagschaduw in zijn omgeving.
Dit is echter een bestaande
situatie binnen de toegestane
maximale bouwhoogtes. De
nieuw te realiseren dakopbouw
zal enigszins extra bijdragen
aan de slagschaduw, maar dit
zal erg meevallen wegens de

Geen
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terugligging en de flauwe kap.
De opbouw overschrijdt
overigens de maximale
goothoogte met ongeveer 35
cm, zodat de extra bijdrage
minimaal is. Door de watertoren
is er in de ochtendsituatie
sprake van schaduwval op de
woningen en achtertuinen aan
de Hoge Rijndijk en het
Utrechtse Jaagpad aan de
westzijde. In de middag en
vroege avondsituatie is er
sprake van schaduwval op de
woningen en achtertuinen aan
de Hoge Rijndijk en het
Utrechtse Jaagpad aan de
oostzijde. Dit wordt veroorzaakt
door de slagschaduw van het
huidige bouwvolume. Het zal
voornamelijk van invloed zijn in
de late herfst, in de winter en in
de vroege voorjaarssituatie. De
dakopbouw zal enigszins extra
schaduw geven, maar het
betreft een geringe uitbreiding
van de huidige slagschaduw.
Het appartementencomplex aan
de Laan der Verenigde Naties
ligt op ruim voldoende afstand
om geen verslechtering van de
schaduwsituatie tot gevolg te
hebben.

D | Thema: Bestemmingsplan, gebruik en overig

2

D1

Een bed- en breakfast past niet in het
bestemmingsplan.
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Het is juist dat een bed- en
breakfast een functie is die niet
passend is binnen de huidige
bestemming (Gemengde
Doeleinden) van de watertoren.
Het college is bevoegd om in
bepaalde gevallen af te wijken
van het bestemmingsplan. Eerst
wordt dan onderzocht of het
college medewerking aan een
bepaald plan wenselijk acht.
Het college heeft (in de
ruimtelijke onderbouwing
horend bij de
omgevingsvergunning)
gemotiveerd aangegeven
waarom het verbouwen van de
watertoren tot een
gecombineerde woon- en
galerieruimte en een bed- en

Geen
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breakfast een gewenste
ontwikkeling is.

D2

De maximale hoogte wordt, als gevolg
van de dakopbouw, overschreden.

Het is juist dat de maximaal
toegestane hoogte wordt
overschreden als gevolg van de
dakopbouw.

Omdat dit in strijd is met de
regels uit het bestemmingsplan,
zal van het bestemmingsplan
moeten worden afgeweken. Het
college is hiertoe bevoegd en
heeft aangegeven voor dit geval
van deze bevoegdheid gebruik
te willen maken. Zie ook de
beantwoording bij D1.
Overigens is in het vigerende
bestemmingsplan Zuidelijke
Schil rekening gehouden met
een (eventuele) opbouw
(maximaal 4 meter hoog) op de
watertoren. Zie ook de
beantwoording bij C4.

Geen

D3

De stalen trapconstructie geeft veel
geluidsoverlast als straks de mensen
van de bed- en breakfast er gebruik van
gaan maken.

De stalen trapconstructie is
aangelegd op advies van de
brandweer en betreft een
noodtrap. In de watertoren is
een lift aanwezig, hier zullen de
gasten van de bed- en
breakfast gebruik van maken. In
geval van een calamiteit zal de
buitentrap worden gebruikt. Er
is dus geen sprake van intensief
gebruik, waardoor er ook geen
sprake zal zijn van
geluidsoverlast.

Geen

D4

Door de verbouwing komt er groot
vrachtverkeer wat niet ten goede komt
van deze oude huizen.

Het is niet aannemelijk dat door
het bouwverkeer schade zal
ontstaan aan de omliggende
panden. Mocht dit wel het geval
zijn dan kunnen de bewoners
altijd de eventuele hinder die
wordt ondervonden melden bij
de afdeling Toezicht en
handhaving van de gemeente
Leiden, waarna gekeken zal
worden of er alsnog (trillings)
metingen moeten worden
uitgevoerd.

Geen

Thema: F

lora- en fauna

El

2

Er zijn wel degelijk vleermuizen
aanwezig. Als er gebouwd gaat worden
tijdens de winterslaap, dan kan dit fataal
zijn voor de beestjes. Een quick scan
laat vaak te wensen over en er zou een

In het Stadsnatuurmeetnet zijn
drie vleermuis-telpunten op
ongeveer 1 kilometer afstand
van de watertoren. Op deze
punten zijn tussen 2004 en
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deskundige naar moeten kijken.

2010 om het jaar tellingen
uitgevoerd. In totaal zijn hier 6
vleermuissoorten genoteerd. In
2006 werden op één van deze
punten in drie telronden totaal
77 exemplaren van de gewone
dwergvleermuis waargenomen.
Vleermuizen verplaatsen zich
tussen de plek waar ze voedsel
zoeken en hun rustplaats vaak
langs lijnvormige structuren
zoals waterwegen. De meest
voorkomende vleermuis, de
gewone dwergvleermuis, legt
tussen de 2 en 5 km af tussen
rust- en voedselzoekplek.

De kans dat er vleermuizen
gezien worden rond de
watertoren is dus vrij groot. En
juist omdat de dwergvleermuis
een soort is die z'n rustplaats in
gebouwen zoekt, is er bij de
quick-scan nadrukkelijk gezocht
naar (potentiéle) plekken waar
vleermuizen de toren in kunnen
komen.

Deze zijn niet gevonden. Bij
gebouwen is de spouw (ruimte
tussen buiten- en binnenmuur)
een veel gebruikte (rust)plek. Bij
de watertoren is echter geen
spouw aanwezig.

Ondanks deze bevindingen is
het altijd mogelijk dat er iets
over het hoofd is gezien. Mocht
tijdens de (ver)bouw blijken dat
er toch vleermuizen in de toren
aanwezig zijn, dan moeten de
werkzaamheden die de
vleermuizen verstoren direct
worden stopgezet en hun
aanwezigheid gemeld worden
bij de vergunningverlener.

F | Thema: Waardevermindering
4 Door de inkijk en de blokkade van de Er is geen sprake van een
zon is er sprake van aantasting van de privacy of
waardevermindering van de luxe afname van de zon- en
appartementen die met name vanwege | daglichttoetreding als gevolg
F1 de privacy, het uitzicht en de zonnige van het realiseren van het plan.

ligging door de betreffende bewoners
voor aanzienlijke bedragen zijn
aangekocht.

Zie C1-C4.

Na het onherroepelijk worden
van de omgevingsvergunning
Hoge Rijndijk 156A, kan een
verzoek om planschade,
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conform artikel 6.1 Wro, worden
ingediend. Op dat moment zal
het concrete verzoek worden
beoordeeld of er sprake is van
planschade als gevolg van het
bouwplan en zo ja, hoe hoog de
eventuele planschade
vergoeding zal zijn.

Afweging

Op het voornemen om met toepassing van artikel 2.12, eerste lid, onder a, onder 3° Wabo

een omgevingsvergunning te verlenen voor het plan Hoge Rijndijk 156A ten behoeve van het verbouwen van
de watertoren aan de Hoge Rijndijk 156A tot een bed- en breakfast met een gecombineerde galerie- en
woonruimte zijn vijf schriftelijke zienswijzen binnengekomen. Er is van deze zienswijzen kennisgenomen en in
bovenstaande tabel zijn de zienswijzen samengevat weergegeven en beantwoord.

Op basis van het bovenstaande heeft het college een belangenafweging gemaakt tussen de belangen van de
aanvrager/ontwikkelaar en de omwonenden/indieners van de zienswijzen. Het college is van oordeel dat de
belangen van de omwonenden door realisatie van het bouwplan niet onevenredig worden geschaad. Voor de
motivering wordt verwezen naar bovenstaand overzicht.

Conclusie

Geconcludeerd wordt dat de ingediende zienswijzen er niet toe hebben geleid dat het college een ander
standpunt inneemt ten aanzien van het verlenen van de omgevingsvergunning. Er zijn naar het oordeel van
het college geen zwaarwegende belangen die het verlenen van de omgevingsvergunning in de weg staan.
De vergunning kan overigens alleen worden verleend als de gemeenteraad de benodigde verklaring van
geen bedenkingen afgeeft. De raadscommissie Ruimte en Regio zal eerst de indieners van de zienswijzen
horen. De indieners zullen hiervoor een uithodiging ontvangen.

Tegen de verleende omgevingsvergunning staat de mogelijkheid open van beroep bij de rechtbank.
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