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Ruimtelijke onderbouwing

Hoofdstuk 1  Inleiding

1.1  Aanleiding

Op 10 november 2012 is bij de gemeente Leiden een aanvraag binnengekomen om de 
kantoorfunctie op het adres Hoge Rijndijk 88k te wijzigen naar een woonfunctie.

1.2  Begrenzing projectgebied

De aanvraag betreft het adres Hoge Rijndijk 88k, in de Rijndijkbuurt te Leiden. In Bijlage 1 is 
de begrenzing van het plangebied weergegeven.

1.3  Vigerend bestemmingsplan

Voor het projectgebied, zoals aangegeven en toegelicht in paragraaf 1.2, is het 
bestemmingsplan 'Zuidelijke Schil' van kracht. Dit bestemmingsplan is op 12 november 2009 
door de gemeenteraad vastgesteld. 
Gedeputeerde Staten heeft 21 juni 2010 het besluit (PZH-201-177618860) tot gedeeltelijke 
goedkeuring van het plan genomen. De Raad van State heeft op 25 juli 2012 (nr. 
201007504/1/R2), naar aanleiding van de beroepen tegen de gedeeltelijke goedkeuring van het 
plan, uitspraak gedaan. Als gevolg van deze uitspraak is het bestemmingsplan Zuidelijke 
Schil nu onherroepelijk en van kracht geworden, uitgezonderd een aantal zinsneden uit de 
planvoorschriften. Deze zijn echter voor onderhavig plan niet relevant.

Het projectgebied heeft in het vigerende bestemmingsplan de bestemming 'Gemengde 
doeleinden 4' (GD4, art. 11). Daarnaast is het pand gelegen binnen het 'Beschermd 
stadsgezicht' (art. 25) en hebben de gronden de medebestemming 'Terrein met hoge 
archeologische verwachting' (art. 27).
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Uitsnede bestemmingsplankaart met het projectgebied (gearceerd)

In artikel 11.1.1, onder d, is bepaald dat panden met de bestemming GD4 o.a. zijn bestemd 
voor woningen. In artikel 11.2.10 is bepaald dat geen woonfunctie op de begane grond van 
Hoge Rijndijk 86 t/m 126 is toegestaan. Het wonen op de begane grond is derhalve in strijd 
met het bestemmingsplan.

In art. 11.4.9 is een binnenplanse vrijstellingsmogelijkheid opgenomen, die luidt als volgt: 

"Burgemeester en Wethouders zijn bevoegd vrijstelling te verlenen van het bepaalde in lid 
11.2.10 voor het inrichten van woonruimte op de begane grond van de panden aangewezen 
met GD4 aan de Hoge Rijndijk 86 tot en met 126, indien daarvoor op grond van de Wet 
geluidhinder een hogere grenswaarde is vastgesteld." 

Op basis van het bovenstaande kan worden geconcludeerd dat in principe de woonfunctie 
binnen de bestemming GD4 op alle bouwlagen wenselijk is. Voor een aantal adressen is 
echter opgenomen dat eerst aangetoond moet worden dat de geluidbelasting ter plaatse geen 
belemmering oplevert voor de woonfunctie. Hiervoor is een 
binnenplansevrijstellingsmogelijkheid opgenomen. Vanuit de Wet geluidhinder is de koppeling 
tussen een hogere grenswaardeprocedure en een binnenplanse vrijstellingsprocedure echter 
niet mogelijk. Daarbij komt dat in het voorliggende geval sprake is van bebouwing die niet 
direct aan de weg gelegen is. De geluidbelasting op de gevel ter plaatse komt door de 
omringende bebouwing daarom niet boven de wettelijk toegestane grenswaarde uit. Er kan 
dus in de praktijk nooit een hogere waarde wórden verleend voor dit adres. Gevolg is dat geen 
gebruik gemaakt kan worden van de binnenplanse vrijstellingsmogelijkheid en nu een 
uitgebreide procedure doorlopen dient te worden om van het bestemmingsplan af te wijken. 
Zie Hoofdstuk 3 voor meer informatie ten aanzien van de procedure.
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Hoofdstuk 2  Beschrijving van de 
omgevingsvergunning

2.1  Huidige situatie

Geschiedenis

De planlocatie is gelegen in de Hoge Rijndijkbuurt. Deze buurt vormt een onderdeel van de 
Zuidelijke Schil. De Zuidelijke Schil bestaat uit de 'schil' ten zuiden van de binnenstad. Deze 
schil is, met uitzondering van het 'Plan Verhagen', een beschermd stadsgezicht. 

Na de annexatie van 1920 kwamen aan de zuidoostzijde van de stad ruim opgezette 
uitbreidingen tot stand. Deze wijken met vooral middenstandswoningen grensden aan de 
Zoeterwoudsesingel en de Hoge Rijndijk. De Rijndijkbuurt is overwegend gebouwd tussen 
1901 en 1940 en is een goed voorbeeld van een vooroorlogse wijk.

Het betreffende pand maakt onderdeel uit van een redelijk rfecent gebouwd woongebouw met 
bedrijfsruimte op de begane grond. Het gebouw vormt in hoogte een overgang tussen het 
naastgelegen bedrijfsgebouw en de oudere bebouwing aan de Hoge Rijndijk. Qua schaal en 
parcellering wijkt dit gebouw af ten opzichte van de oudere bebouwing.

De begane grond van het achterliggende gedeelte van het complex is bestemd voor 
bedrijfsruimte of kantoor, maar staat momenteel overwegend leeg.

2.2  Beoogde ontwikkeling

De aanvraag betreft het verbouwen van een kantoorruimte tot appartement. Hiervoor dienen 
inpandig een badkamer en keuken aangelegd te worden en zal een ook inpandig een 
fietsenberging worden gerealiseerd. Hieronder is een 3D impressie weeregeven van de 
beoogde nieuwe situatie. In Bijlage 2 zijn de bouwtekeningen behorende bij de aanvraag 
opgenomen.
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3D impressie nieuwe woning
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Hoofdstuk 3  Procedurele aspecten

3.1  Wet algemene bepalingen omgevingsrecht

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 c, van de 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: 

1. 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 1º, van de 
Wabo; 

2. 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 2º, van de Wabo; 

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

Zoals in paragraaf 1.3 is aangegeven is de aanvraag strijdig met artikel 11.2.10 uit het 
bestemmingsplan 'Zuidelijke Schil', omdat geen woonfunctie op de begane grond van Hoge 
Rijndijk 86 t/m 126 is toegestaan.

In artikel 11.4.9 van het bestemmingsplan is de mogelijkheid opgenomen om van artikel 
11.2.10 vrijstelling te verlenen. Voorwaarde hiervoor is dat daarvoor op grond van de Wet 
geluidhinder een hogere grenswaarde is vastgesteld. 

Deze bepaling is opgenomen voor de panden direct grenzend aan de Hoge Rijndijk. Het 
wegverkeer ter plaatse levert namelijk een geluidbelasting op de gevel op, die binnen bepaalde 
normen dient te blijven wil een geluidgevoelige bestemming (zoals een woning) daar mogelijk 
zijn.

In het onderhavige geval betreft de aanvraag echter een pand op het achtergelegen terrein. Het 
wegverkeerslawaai van de Hoge Rijndijk wordt afgeschermd door de vooliggende bebouwing. 
De Omgevingsdienst West-Holland heeft aangegeven dat er geen besluit hogere 
grenswaarden genomen hoeft te worden, omdat de geluidsbelasting op de gevel de 
grenswaarden niet overschrijdt (zie paragraaf 5.4.4). Nu er geen besluit hogere grenswaarden 
hoeft en kan worden genomen, kan het plan niet mogelijk gemaakt worden met een 
binnenplanse afwijking.

Buitenplanse afwijk ing

Voor het verlenen van de omgevingsvergunning zal van het bestemmingsplan moeten worden 
afgeweken. Artikel 2.12, eerste lid, onder a, onder 2°, Wabo regelt de buitenplanse afwijking. 
In artikel 4 van Bijlage II bij het Bor zijn gevallen opgenomen waarin een buitenplanse afwijking 
van het bestemmingsplan kan worden verleend. In artikel 5 van Bijlage II van het Bor is 
bepaald dat geen toepassing kan worden gegeven aan artikel 4, indien het aantal woningen 
niet gelijk blijft. In dit geval neemt het aantal woningen met 1 toe. Om het plan te kunnen 
realiseren zal derhalve een uitgebreide procedure conform artikel 2.12, eerste lid, onder a, 
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onder 3° Wabo gevoerd moeten worden.

3.2  Procedure

3.2.1  Procedureverloop

Op de procedure ex artikel 2.12, eerste lid, onder a, onder 3° Wabo is afdeling 3.4 Awb van 
toepassing. Dit houdt in dat het ontwerpbesluit met voorliggende ruimtelijke onderbouwing 
gedurende zes weken ter inzage wordt gelegd en digitaal op de landelijke voorziening 
www.ruimtelijkeplannen.nl beschikbaar is, waarbij eenieder gedurende deze periode een 
zienswijze op het plan kenbaar kan maken bij het college van B&W. 

Na afloop van de inzagetermijn van zes weken worden alle ingediende zienswijzen verzameld 
en beantwoord in een zogenaamde zienswijzennota. In sommige gevallen kunnen zienswijzen 
het college van B&W aanleiding geven het ontwerpbesluit of de bijbehorende ruimtelijke 
onderbouwing te herzien of aan te passen, dan wel de omgevingsvergunning alsnog te 
weigeren.

Indien een verklaring van geen bedenkingen van de Raad noodzakelijk is (zie tabel paragraaf 
3.2.2), dan kunnen de indieners van de zienswijzen door de raadscommissie worden gehoord, 
indien de zienswijzen geen aanleiding geven om de omgevingsvergunning te weigeren. De 
raadscommissie neemt een besluit op de zienswijzen en in voorkomende gevallen over het 
afgeven van een verklaring van geen bedenkingen. 

Indien geen zienswijzen ingediend worden, kan direct na de ter inzage legging van het 
ontwerpbesluit een omgevingsvergunning verleend worden. De omgevingsvergunning en 
ruimtelijke onderbouwing worden wederom gedurende zes weken ter inzage gelegd. 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. Tijdens die termijn kan iedere belanghebbende die een zienswijze heeft ingediend 
of redelijkerwijs geen gelegenheid heeft gehad een zienswijze in te dienen, een beroepschrift 
indienen bij de rechtbank in Den Haag. Wanneer het uiteindelijke besluit afwijkt van het 
ontwerpbesluit, kan eenieder een beroepsschrift indienen met betrekking tot de punten 
waarop het besluit is gewijzigd.

De omgevingsvergunning treedt in werking na afloop van de beroepstermijn, tenzij een 
beroepschrift én een verzoek om een voorlopige voorziening bij de rechtbank worden 
ingediend. 

3.2.2  Verklaring van geen bedenkingen

Op grond van artikel 6.5, eerste lid, van het Besluit omgevingsrecht (Bor) is een zogenaamde 
verklaring van geen bedenkingen van de gemeenteraad vereist bij toepassing van artikel 2.12, 
eerste lid, onder a, onder 3°, Wabo. Met een dergelijke verklaring kan de gemeenteraad, 
alhoewel zij niet het bevoegd gezag is voor het nemen van een besluit op de aanvraag, toch 
haar goedkeuring of afkeuring uitspreken over een plan. Een dergelijke instemming heeft een 
bindende status: het College kan een omgevingsvergunning niet verlenen zolang de 
gemeenteraad geen verklaring van geen bedenkingen heeft afgegeven.

In Leiden is door de gemeenteraad op grond van artikel 6.5, derde lid, Bor een lijst van 
categorieën vastgesteld waarvoor geen verklaring van geen bedenkingen is vereist. De 
gemeenteraad heeft daarmee willen bewerkstelligen dat voor kleine en niet maatschappelijk 
gevoelige projecten geen tussenkomst van de gemeenteraad is vereist, en bij grote en wel 
maatschappelijk gevoelige projecten wél instemming van de gemeenteraad is vereist. De 
onderstaande matrix geeft aan voor welke projecten een verklaring van bedenkingen al dan 
niet is vereist.

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

geen 
zienswijzen 
ingediend op 
het ontwerp 

besluit

wel 
zienswijzen 
ingediend op 
het ontwerp 

besluit

1) Het project past binnen eerder door de raad 
vastgestelde ruimtelijke kaders en is groter dan 50 
woningen of 5.000 m2 bvo kantoor-, bedrijfs- of 
commerciële ruimte. 
2) Het project past niet in eerder door de raad 
vastgestelde ruimtelijke kaders en is groter dan of gelijk 
aan 10 woningen of 1.000 m2 bvo kantoor-, bedrijfs- of 
commerciële ruimte. 
3) Het project heeft betrekking op bovenlokale 
infrastructuur, water- en groenprojecten. 
4) Het project heeft betrekking op lokaal gerichte 
infrastructuur-, water- en groenprojecten in strijd met 
lokaal beleid. 
5) Het project is gelegen binnen beschermd stads- 
gezicht en de uiterlijke kenmerken van een pand wijzigen.

geen 
verklaring 
van geen 

bedenkingen 
vereist

verklaring 
van geen 

bedenkingen 
wel vereist

1) Het project past binnen eerder door de raad 
vastgestelde ruimtelijke kaders en is kleiner dan of gelijk 
aan 50 woningen of 5.000 m2 bvo kantoor-, bedrijfs- of 
commerciële ruimte. 
2) Het project past niet in eerder door de raad 
vastgestelde ruimtelijke kaders en is kleiner dan 10 
woningen of 1.000 m2 bvo kantoor-, bedrijfs- of 
commerciële ruimte. 
3) Het project heeft betrekking op lokaal gerichte 
infrastructuur-, water- en groenprojecten passend binnen 
lokaal beleid. 
4) Het project is gelegen buiten beschermd stads- 
gezicht, of is gelegen binnen beschermd stadsgezicht en 
de uiterlijke kenmerken van de betrokken panden wijzigen 
niet. 
5) Het project betreft 'bouwwerk geen gebouw zijnde'.

geen 
verklaring 
van geen 

bedenkingen 
vereist

geen 
verklaring van 

geen 
bedenkingen 

vereist

Onderhavig project is gelegen binnen het beschermd stadsgezicht, maar de uiterlijke 
kenmerken wijzigen niet. Een verklaring van geen bedenkingen is derhalve niet vereist.
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Hoofdstuk 4  Ruimtelijk beleidskader

In 2005 is de Detailhandelsstructuurvisie Leiden vastgesteld. Daarin is de Hoge Rijndijk niet 
meer genoemd als een locatie binnen de detailhandelstructuur. 

In de detailhandelsstructuurvisie wordt het volgende gesteld: "'Winkelvoorzieningen buiten de 
aangegeven structuur worden niet versterkt. Voor winkelclusters die hun functie verliezen 
wordt een actief beleid gevoerd gericht op functiewijziging en het tegengaan van verloedering. 
In de praktijk zal dit er op neer komen dat het normale onderhoud zal worden gepleegd, maar 
ook dat als er geen draagvlak meer is voor winkels in het betreffende gebied, de 
bestemmingsplannen het mogelijk maken de functie te veranderen naar andere activiteiten 
dan detailhandel."

Momenteel is er landelijk, maar ook zeker in Leiden, een hoge leegstand van kantoren. Het is 
zaak de leegstand te verminderen door het vinden van nieuwe gebruikers, functieverandering of 
sloop. In dit geval vindt transformatie naar wonen plaats.
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Hoofdstuk 5  Omgevingsaspecten

5.1  Water

Aangezien de aanvraag een functiewijziging binnen bestaande bebouwing betreft zijn er geen 
gevolgen op het gebied van waterberging en waterafvoer.

5.2  Cultuurhistorie en Archeologie

Cultuurhistorie

Het pand ligt in het beschermd stadsgezicht 'Zuidelijke Schil' en is geen monument noch 
beeldbepalend pand. Het betreft een redelijk recent woongebouw met bedrijfsruimte op de 
begane grond. Het gebouw vormt in hoogte een overgang tussen het naastgelegen 
bedrijfsgebouw en de oudere bebouwing aan de Hoge Rijndijk. Qua schaal en parcellering 
wijkt dit gebouw af ten opzichte van de oudere bebouwing.

De betreffende ruimte ligt in het achterste bouwdeel van het complex met gevels aan een 
binnenplaats en aan een ontsluitingsweg vanaf het Utrechts Jaagpad. De ruimte heeft geen 
gevel aan de Hoge Rijndijk. De functieverandering heeft geen gevolgen voor de ruimtelijke 
kwaliteit van het beschermd stadsgezicht ter plaatse. 

Archeologie

De beoogde ontwikkeling betreft een functiewijziging binnen bestaande bebouwing. Er zijn 
derhalve geen effecten op het gebied van archeologie.

5.3  Ecologie

Omdat het plan slechts een functiewijziging binnen bestaande bebouwing betreft, met enkele 
inpandige bouwactiviteiten, zijn er geen negatieve gevolgen op het gebied van ecologie te 
verwachten.

5.4  Milieu

5.4.1  Bedrijven en milieuzonering

De Hoge Rijndijk kan worden getypeerd als een gebied met functiemenging (bron: VNG 
uitgave 'Bedrijven en milieuzonering', 2009). Kantoren en winkels zijn aanpandig aan woningen 
toelaatbaar in een gebied met functiemenging. In de omgeving zijn met name detailhandel, 
kleine bedrijven en horeca gevestigd. 

Conclusie

Het plan wordt niet belemmerd door bedrijven in de omgeving. Ook vorm het plan geen 
belemmering voor bedrijvigheid in de omgeving. 

5.4.2  Bodem

Onderzoeksresultaten

De Omgevingsdienst West-Holland heeft aangegeven dat er in het verleden op de locatie een 
bodemonderzoek is uitgevoerd. In de grond en het grondwater zijn daarbij overschrijdingen van 
de streefwaarden aangetroffen. Ook bleek er mogelijk sprake te zijn van de aanwezigheid van 
een ondergrondse tank op de locatie. Het betreffende onderzoek is echter gedateerd. Daarom 
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is een actualiserend verkennend bodemonderzoek uitgevoerd (Bijlage 3 Bodemonderzoek, 
oktober 2012).

Dit bodemonderzoek is vervolgens beoordeeld door de Omgevingsdienst West-Holland 
(Bijlage 4). Het onderzoek ter hoogte van de (voormalige) tank heeft aangetoond dat grond en 
grondwater hier niet verontreinigd is met minerale olie en vluchtige aromaten. De grond en het 
grondwater op het perceel is matig tot sterk verontreinigd met zware metalen en PAK. Tijdens 
de veldwerkzaamheden zijn geen asbestverdachte materialen op het maaiveld en in de 
bodemmonsters waargenomen. 

Conclusie

Aangezien de voorliggende aanvraag ziet op een interne functiewijziging van kantoor naar 
woning, geven de onderzoeksresultaten geen aanleiding tot het nemen van vervolgstappen en 
kan de omgevingsvergunning worden verleend. De tegelverharding in de tuin dient wel in stand 
te blijven. 

Geadviseerd wordt een melding te doen op grond van artikel 41 Wet bodembescherming. Dit 
betekent dat de verontreiniging bij de Omgevingsdienst West-Holland zal worden 
geregistreerd. Indien in de toekomst op het terrein bouwactiviteiten zullen plaatsvinden, dan 
dient de verontreiniging in de grond en het grondwater nader te worden onderzocht.

Voor het meewerken aan onderhavige aanvraag zijn vanuit het aspect bodem zoals gezegd 
geen belemmeringen.

5.4.3  Externe veiligheid

Het plan ligt niet in het invloedsgebied van een bedrijf waar gevaarlijke stoffen worden 
opgeslagen of geproduceerd. Ook ligt het projectgebied niet in een invloedsgebied van een 
spoorlijn, waterweg of buisleiding die wordt gebruikt voor het transport van gevaarlijke stoffen. 

De locatie ligt in het effectgebied van de A4, maar wel een op ruime afstand van 1 km. 
Vanwege het transport van toxische vloeistoffen van categorie LT3 heeft de A4 een 
effectgebied van meer dan 4 kilometer. Het plan heeft geen effect op de hoogte van het 
groepsrisico of op andere externe veiligheidsaspecten zoals bereikbaarheid, capaciteit 
hulpverleningsdiensten of zelfredzaamheid. 

Conclusie
Externe veiligheid is geen belemmering voor het realiseren van het plan.

5.4.4  Geluid

Door de functieverandering van kantoor naar wonen ontstaat een geluidsgevoelig object in de 
zin van de Wet Geluidhinder. 

De Omgevingsdienst heeft aangegeven dat er geen besluit hogere grenswaarden genomen 
hoeft te worden, omdat de geluidsbelasting op de gevels de grenswaarden niet overschrijdt. 

Conclusie

Voor het aspect geluid kan gesteld worden dat er sprake is van een goede ruimtelijke 
ordening omdat de geluidsbelasting van de omgeving minimaal is. Geluid vormt geen 
belemmering.

5.4.5  Luchtkwaliteit

Het plan betreft de realisatie van 1 woning. Op basis van bijlage 3B van de Regeling "niet in 
betekenende mate" draagt het plan hierdoor "niet in betekenende mate" bij, aangezien er 
minder dan 1.500 woningen worden gerealiseerd. Er is geen sprake van een gevoelige 
bestemming in het kader van het Besluit gevoelige bestemmingen. 

Om inzicht te geven in de mate van blootstelling aan luchtverontreiniging als gevolg van het 
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plan kunnen de concentraties uit de digitale monitoringstool, die behoort bij het NSL 
(Nationaal Samenwerkingsprogramma Luchtkwaliteit) worden gebruikt. Uit de monitoringstool 
blijkt dat de concentraties stikstofdioxide en fijn stof ter plaatse van de Hoge Rijndijk in 2011, 
respectievelijk 37,3 µg/m3 en 27,3 µg/m3 (zonder zeezoutaftrek) bedragen. Hiermee wordt 
voldaan aan de ambitie uit het milieubeleidsplan 2003-2010. Deze planperiode is afgerond en 
het plan is geëvalueerd. De luchtkwaliteit Leiden voldoet nog niet overal aan de grenswaarden 
en daarom is een luchtkwaliteitplan 2011-2014 in voorbereiding. Dit nieuwe luchtkwaliteitplan 
valt onder de paraplu van de duurzaamheidsagenda 2011-2014.

Conclusie
Er zijn geen belemmeringen voor het plan met betrekking tot de luchtkwaliteit.

5.5  Verkeer en parkeren

Parkeren

Het pand bevindt zich in de schil om het centrum en het betreft de verbouw van een kantoor 
(151 m2) tot een driekamerappartement (ca. 144 m2).

De parkeerbehoefte in de huidige situatie is: 

kantoor: (151/100) * 1,5 pp /100 m2 = 2,27 pp (parkeernorm 1,5 pp/100 m2) = 3 pp

Parkeervraag toekomstige situatie:

1 middelgrootte woning (144 m2) = 1.7 pp (parkeernorm 1.7 pp /woning) = 2 pp

Aangezien de parkeerbehoefte in de huidige situatie hoger is dan die van de beoogde nieuwe 
situatie levert het parkeeraspect geen belemmeringen op.

Verkeer

De beoogde functiewijziging levert geen belemmeringen op het gebied van verkeersveiligheid of 
doorstroming op. 

5.6  Wonen

Er is in Leiden een overschot aan kantoorruimte en een tekort aan goede woonruimte. De 
vraag naar koopwoningen is momenteel gering door allerlei onzekerheden die vooral de 
Rijksoverheid positief kan beïnvloeden. Naar huurwoningen is wel veel vraag. Daarbij liggen 
appartementen minder goed in de markt dat eengezinswoningen. 

Aan wel goed in de markt liggende appartementen dienen, volgens marktonderzoek , de 
volgende voorwaarden te worden gesteld:

Oppervlakte minimaal 80 m2;
Minimaal 3 kamers;
Buitenruimte op het zuiden of westen van minimaal 6 m2 voor starters tot 20 m2 bij luxe 
appartementen;
Parkeervoorziening bij het complex;
Grote appartementen op mooie locaties, zoals in het stationsgebied en op andere 
centrumlocaties.

Het plan voorziet in een groot appartement van ca. 144 m2, dat voldoet aan het merendeel van 
de genoemde voorwaarden. 
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5.7  Duurzaamheid

De gemeente Leiden hanteert als uitgangspunt bij bouwprojecten de Regionale DuBoPlus 
Richtlijn 2008 als duurzaam bouwen-maatlat. Over de nagestreefde kwaliteit en duurzaamheid 
van het project kunnen op vrijwillige basis afspraken gemaakt worden tussen de gemeente en 
de ontwikkelaar. Voor kleine bouwprojecten als het onderhavige bouwproject informeert de 
gemeente initiatiefnemers over duurzaam bouwen via het Infoblad Milieuvriendelijk bouwen en 
verbouwen. Dit infoblad staat op de website van de Omgevingsdienst: www.odwh.nl/dubo. 
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Hoofdstuk 6  Uitvoerbaarheid

6.1  Economische uitvoerbaarheid

Aan een project of een bouwplan zijn drie gemeentelijke exploitatiebijdragen verbonden, 
namelijk:

de kosten voor het opstellen van gemeentelijke ruimtelijke plannen ten behoeve van het 
exploitatiegebied (art. 6.2.4, lid h Bro);
de kosten van tegemoetkoming van schade, bedoeld in artikel 6.1 van de wet (art. 6.2.4, 
lid l Bro), ten behoeve van mogelijke planschade;
de kosten van voorbereiding en toezicht op de uitvoering, verband houdende met de 
aanleg van voorzieningen en werken, bedoeld onder a tot en met f, en in artikel 6.2.3, 
onder c en d (art. 6.2.4, lid g Bro), ten behoeve van de aansluiting van de nieuwe 
woningen op het gemeentelijke rioolnetwerk en andere nutsvoorzieningen.

Voor de verantwoording van de bovenstaande gemeentelijke exploitatiebijdragen is het 
opstellen van een exploitatieplan of anterieure overeenkomst bij het onderhavige bouwplan niet 
noodzakelijk, omdat:

de gemaakte kosten in het kader van het opstellen van ruimtelijke plannen, zoals deze 
ruimtelijke onderbouwing, worden verhaald op basis van de gemeentelijke 
legesverordening. 
de mogelijke planschadekosten worden verhaald op de ontwikkelaar op basis van een 
getekende planschadeovereenkomst.
de gemeentelijke kosten voor het eventueel aansluiten van rioolverbindingen zijn 
vastgelegd in de gemeentelijke aansluitverordening. Deze zullen worden verhaald op het 
moment dat een aanvraag om aansluiting wordt gedaan.

6.2  Maatschappelijke uitvoerbaarheid

Zoals in paragraaf 3.2.2 uiteengezet is, bestaat tijdens de periode van de terinzagelegging van 
het ontwerpbesluit (en de ruimtelijke onderbouwing) voor eenieder de mogelijkheid tot het 
indienen van zienswijzen.

Tijdens de terinzagelegging is één zienswijze bij de gemeente ingediend. De samenvatting en 
gemeentelijke beantwoording van de zienswijze is opgenomen in Bijlage 6. 

Het college heeft naar aanleiding van de zienswijze een belangenafweging gemaakt tussen de 
belangen van de aanvrager, de omwonenden/indieners van de zienswijzen en het algemeen 
belang. Het college acht het belang van realisatie van woonruimte in een leegstaand 
kantoorpand groter dan de belangen van de indieners van de zienswijze. Het college is van 
mening dat de omwonenden als gevolg van het bouwplan niet onevenredig in hun belangen 
(woongenot, uitzicht en privacy en afname van zonlichttoetreding) worden geschaad. Voor de 
motivering wordt verwezen naar de Zienswijzennota. 

Conclusie

Er kan geconcludeerd worden dat de ingediende zienswijze er niet toe heeft geleid dat het 
college een ander standpunt inneemt ten aanzien van het verlenen van de 
omgevingsvergunning. Er zijn geen zwaarwegende belangen die het verlenen van de 
omgevingsvergunning in de weg staan. 

Tegen de verleende omgevingsvergunning staat de mogelijkheid open van beroep bij de 
rechtbank. 
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Daglichtberekening Hoge Rijndijk 88K te Leiden 
 
Het appartement 
Deze daglichtberekening hoort bij de aanvraag voor het wijzigen van het bestemmingsplan op de 
locatie Hoge Rijndijk 88K te Leiden. Het huidige kantoorgebouw moet een appartement worden. 
Omdat de gebruiksfunctie wonen hogere eisen stelt aan de daglichttoetreding dan de huidige 
kantoorfunctie, moet deze berekening bepalen of het gebouw wel geschikt is om in te wonen. 
Volgens de berekeningen voldoet dit appartement aan de minimale eisen volgens het bouwbesluit. 
 
De woning bestaat uit drie verblijfsgebieden, te weten: 

 De woonkamer 

 Slaapkamer 1 

 Slaapkamer 2 
 
De woonkamer heeft twee raampartijen, de beide slaapkamers één. Zie hiervoor bijlage 1. Voor elk 
raam moet de equivalente daglichtoppervlakte berekend worden. De equivalente 
daglichtoppervlakte wordt bepaald met de volgende formule (NEN 2057): 
 
Ae = Ad x Cb x Cu , waarin: 
Ae = equivalente daglichtoppervlakte 
Ad = de oppervlakte van de doorlaat van de daglichtopening 
Cb = de belemmeringsfactor 
Cu = de uitwendige reductiefactor 
 
De verblijfsgebieden 
Voor de woonkamer wordt er bij deze berekening rekening gehouden dat de gehele ruimte als 
verblijfsgebied ingericht kan worden. Bij slaapkamer 1 is het verblijfsgebied de totale oppervlakte van 
de ruimte, minus de verkeersruimte naar de badkamer (zie bijlage 1). Voor slaapkamer 2 geldt ook 
dat het verblijfsgebied de totale oppervlakte van de ruimte is.  
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Woonkamer 
Raam 1 
 

 
Figuur 1 – Oppervlakte doorlaat raam 1 
 
 
De belemmeringsfactor Cb van raam 1 is (zie bijlage 2): 
 

Segment Hoogte Afstand α α gemiddeld 

1 9,9 m 11,4 m 45°  

2 9,9 m 16,7 m 32°  

3 9,9 m 16,5 m 31°  

4 9,9 m 14,5 m 36°  

5 4,5 m 11,7 m 23°  

6 4,5 m 8,0 m 34°  

    33° 

 
Volgens de tabel NEN 2057 wordt de Cb-waarde nu 0,74. 
 
Er is geen sprake van een uitwendige reductiefactor. De equivalente daglichtoppervlakte van dit 
raam is dan: 
Ae = 4,2 * 0,74 * 1 = 3,1 m²  
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Woonkamer 
Raam 2 
 

 
Figuur 2 – Oppervlakte doorlaat raam 2 
 
 
De belemmeringsfactor Cb van raam 2 is (zie bijlage 3): 
 

Segment Hoogte Afstand α α gemiddeld 

1 9,9 m 6,2 m 62°  

2 9,9 m 9,1 m 49°  

3 9,9 m 17,9 m 29°  

4 9,9 m 16,5 m 31°  

5 9,9 m 17,3 m 31°  

6 4,5 m 13,2 m 40°  

    40° 

 
Volgens de tabel NEN 2057 wordt de Cb-waarde nu 0,65. 
 
Er is geen sprake van een uitwendige reductiefactor. De equivalente daglichtoppervlakte van dit 
raam is dan: 
Ae = 2,8 * 0,65 * 1 = 1,8 m²  
 
De totale equivalente daglichtoppervlakte van de woonkamer is 4,9 m². De minimale eis van 10% 
voor de woonkamer met een verblijfsgebied van 37 m² wordt dus gemakkelijk gehaald.  
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Slaapkamer 1 
Raam 3 
 

 
Figuur 3 – Oppervlakte doorlaat raam 3 
 
 
De belemmeringsfactor Cb van raam 3 is (zie bijlage 4): 
 

Segment Hoogte Afstand α α gemiddeld 

1 1,8 m 3,0 m 35°  

2 1,8 m 4,0 m 21°  

3 2,7 m 6,3 m 23°  

4 2,7 m 6,3 m 23°  

5 7,2 m 3,9 m 61°  

6 7,2 m 2,6 m 72°  

    39° 

 
Volgens de tabel NEN 2057 wordt de Cb-waarde nu 0,67. 
 
Er is geen sprake van een uitwendige reductiefactor. De equivalente daglichtoppervlakte is dan: 
Ae = 4,6 * 0,67 * 1 = 3,0 m²  
 
De totale equivalente daglichtoppervlakte van slaapkamer 1 is 3,1 m². De minimale eis van 10% voor 
de slaapkamer met een verblijfsgebied van 24 m² wordt dus gemakkelijk gehaald.  
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Slaapkamer 2 
Raam 4 
 

 
Figuur 4 – Oppervlakte doorlaat raam 4 
 
De belemmeringsfactor Cb van raam 4 is (zie bijlage 5): 
 

Segment Hoogte Afstand α α gemiddeld 

1 1,8 m 3 m 35°  

2 1,8 m 2,8 m 34°  

3 1,8 m 2,8 m 33°  

4 1,8 m 2,8 m 33°  

5 1,8 m 3,0 m 32°  

6 1,8 m 3,4 m 31°  

    33° 

 
Volgens de tabel NEN 2057 wordt de Cb-waarde nu 0,74. 
 
Er is geen sprake van een uitwendige reductiefactor. De equivalente daglichtoppervlakte is dan: 
Ae = 6,5 * 0,74 * 1 = 4,8 m²  
 
De totale equivalente daglichtoppervlakte van slaapkamer 2 is 4,8 m². De minimale eis van 10% voor 
de slaapkamer met een verblijfsgebied van 25 m² wordt dus gemakkelijk gehaald.  
 



Hal 88J

Berging
6,5 m²

Keuken
10 m²

c.v.

w.m.

Verblijfsruimte
Woonkamer
37 m²

Hal 88K

m
.k

.

Verblijfsruimte
Slaapkamer 2
24 m²

Binnenplaats

Verlaagd plafond
H = 2350 mm

Plafond
H = 2750 mm

Hal 88I

Verblijfsruimte
Slaapkamer 2
25 m²

Verlaagd plafond
H = 2350 mm

uit

uit



Woonkamer
37 m²

Ho
og

te
 te

ge
no

ve
rli

gg
en

de
be

bo
uw

in
g

Ho
og

te
 zi

jm
uu

r

O
nd

er
ka

nt
 ra

am
34
°

23
°

36
° 123456

Hoogte tegenoverliggende
bebouw

ingO
nderkant raam

45°
32°

31°



Woonkamer
37 m²

Ho
og

te
 te

ge
no

ve
rli

gg
en

de
be

bo
uw

in
g

Ho
og

te
 te

ge
no

ve
rli

gg
en

de
be

bo
uw

in
g

O
nd

er
ka

nt
 ra

am
40
°

31
°

31
° 123456

Hoogte tegenoverliggende
bebouw

ingO
nderkant raam

62°
49°

29°



O
nderkant raam

72°
61°

23°1
2

3 4
5

6

Ho
og

te
 h

ek

O
nd

er
ka

nt
 ra

am
35
°
21
°
23
°

Hoogte tegenoverliggende
bebouw

ing

Ho
og

te
 te

ge
no

ve
rli

gg
en

de
be

bo
uw

in
g

Hoogte naastliggende
bebouw

ing

Slaapkamer
24 m²



Verlaagd plafond
H = 2350 mm

O
nderkant raam

33°
32°

31°1
2

3 4
5

6

Ho
og

te
 h

ek

O
nd

er
ka

nt
 ra

am
35
°
34
°
33
°

Hoogte hek

Slaapkamer
25 m²



 Ruimtelijke Onderbouw ing Omgevingsvergunning Hoge Rijndijk 88k

 

Bijlage 6  Zienswijzennota

 

 106



Zienswijzennota omgevingsvergunning Hoge Rijndijk 88k 

Mei 2013 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Zienswijzennota 
Omgevingsvergunning Hoge Rijndijk 88k 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Mei 2013 
 
  



Zienswijzennota omgevingsvergunning Hoge Rijndijk 88k 

Mei 2013 

 

Inleiding 
Deze nota van beantwoording heeft betrekking op de ontwerpfase van de omgevingsvergunning ten 
behoeve van het bouwplan Hoge Rijndijk 88k. Het bouwplan is in strijd met het ter plaatse vigerende 
bestemmingsplan “Zuidelijke Schil”. De gemeente Leiden is voornemens medewerking te verlenen aan dit 
plan middels een uitgebreide Wabo-procedure (artikel 2.12, eerste lid, onder a, onder 3°). 

 

Kenmerken van het plan 

Het bouwplan heeft betrekking op het verbouwen van een kantoorruimte op de begane grond tot 
appartement. Hiervoor dienen inpandig een badkamer en keuken aangelegd te worden en zal ook inpandig 
een fietsenberging worden gerealiseerd. 

 

Inhoud van de nota 

In de nota komen achtereenvolgens aan de orde: 

• de stand van zaken met betrekking tot de procedure; 

• een samenvatting en gemeentelijke beantwoording van de zienswijze(n); 

• een integrale afweging en conclusie.   
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Procedure  
 
Per 1 oktober 2010 is de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo) in werking getreden.  
Op grond van artikel 2.10, lid 1 onder c 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 3º 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 besluit vast en wordt het besluit met de ruimtelijke onderbouwing voor een periode van zes 
weken ter inzage gelegd voor het indienen van zienswijzen. Iedereen kan tijdens deze periode, zowel 
schriftelijk als mondeling, een zienswijze indienen. 
 
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 omgevingsvergunning. 
 
Zienswijzen 
Het ontwerpbesluit tot verlening van de omgevingsvergunning heeft voor een periode van zes weken ter 
inzage gelegen voor het indienen van zienswijzen. Deze periode is gestart op donderdag 7 maart 2013 en 
geëindigd op woensdag 17 april 2013. 
 
Het ontwerpbesluit inclusief bijbehorende stukken 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 is één zienswijze bij de gemeente binnengekomen. De zienswijze is binnen 
de daarvoor gestelde termijn ingediend en wordt derhalve als ontvankelijk aangemerkt. 
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Lijst van indieners 

 

NB. De namen en adressen van de indieners van zienswijzen worden vanwege privacyredenen niet 
vermeld in de stukken die op internet worden gepubliceerd. 

 

Er is gedurende de daarvoor gestelde termijn één zienswijze ingediend door: 

 

Naam      Adres    Postcode, woonplaats 

XXX      XXX    XXX 

 
Deze zienswijze is mede opgesteld en ingediend namens: 
 

XXX      XXX    XXX 

XXX      XXX    XXX 

XXX      XXX    XXX 

XXX      XXX    XXX 

XXX      XXX    XXX 

XXX      XXX    XXX 
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Samenvatting en beantwoording zienswijzen 

 

 
Samenvatting ingekomen 
zienswijze 

Reactie van het college Gevolgen voor het 
voorgestelde besluit 

1 

De aanvraag is strijdig met het 
bestemmingsplan. In het 
bestemmingsplan staat expliciet dat 
bewoning ter plaatse van Hoge 
Rijndijk 86-88 alleen is toegestaan op 
en boven de begane grond. 

Reclamanten geven aan dat expliciet 
in het bestemmingsplan staat dat 
bewoning ter plaatste van Hoge 
Rijndijk 86-88 alleen is toegestaan op 
en boven de begane grond. Het 
college gaat er van uit dat 
reclamanten hier juist proberen aan te 
geven dat bewoning op de begane 
grond niet is toegestaan. Anders zou 
er geen strijdigheid met het 
bestemmingsplan bestaan en was 
een afwijkingsprocedure niet 
noodzakelijk geweest. 
 
In het geldende bestemmingsplan 
‘Zuidelijke Schil’ heeft de locatie de 
bestemming GD4 (art. 11). Binnen 
deze bestemming is de functie wonen 
in principe toegestaan op alle 
bouwlagen. In art. 11.2.10 is echter 
een uitzondering opgenomen voor de 
adressen Hoge Rijndijk 86 t/m 126: 
daar is wonen op de begane grond 
niet toegestaan. 
In art. 11.4.9 is een binnenplanse 
vrijstellingsmogelijkheid opgenomen, 
die luidt als volgt:  
“Burgemeester en Wethouders zijn 
bevoegd vrijstelling te verlenen van 
het bepaalde in lid 11.2.10 voor het 
inrichten van woonruimte op de 
begane grond van de panden 
aangewezen met GD4 aan de Hoge 
Rijndijk 86 tot en met 126, indien 
daarvoor op grond van de Wet 
geluidhinder een hogere grenswaarde 
is vastgesteld.”  
 
Uit het bovenstaande kan worden 
geconcludeerd dat in principe de 
woonfunctie binnen de bestemming 
GD4 op alle bouwlagen wenselijk is. 
Voor een aantal adressen is echter 
opgenomen dat eerst aangetoond 
moet worden dat de geluidbelasting 
ter plaatse geen belemmering 
oplevert voor de woonfunctie. 
Hiervoor is een binnenplanse 
vrijstellingsmogelijkheid opgenomen. 
De formulering in het 
bestemmingsplan is echter achteraf 
gezien niet juist gekozen. Vanuit de 
Wet geluidhinder is de koppeling 
tussen een hogere 
grenswaardeprocedure en een 

Geen 
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Samenvatting ingekomen 
zienswijze 

Reactie van het college Gevolgen voor het 
voorgestelde besluit 

binnenplanse vrijstellingsprocedure 
niet mogelijk. Daarbij komt dat in het 
voorliggende geval sprake is van 
bebouwing die niet direct aan de weg 
gelegen is. De geluidbelasting op de 
gevel ter plaatse komt door de 
omringende bebouwing daarom niet 
boven de wettelijk toegestane 
grenswaarde uit. Er kan dus in de 
praktijk nooit een hogere waarde 
wórden verleend voor dit adres. 
Gevolg is dat nu een uitgebreide 
procedure doorlopen dient te worden 
om van het bestemmingsplan af te 
wijken. 

2 

Bij de bouw van het 
appartementencomplex is ook 
(tevergeefs) geprobeerd om het 
bestemmingsplan te wijzigen. 
Resultaat daarvan is dat artikel 10 
van de splitsingsakte niet in lijn is met 
het bestemmingsplan. 

Zoals in de beantwoording onder 1 al 
is aangegeven is de woonfunctie op 
de begane grond op dit moment 
inderdaad strijdig met het 
bestemmingsplan. Om de 
woonfunctie mogelijk te maken wordt 
daarom nu een procedure op grond 
van de Wabo doorlopen om af te 
wijken van het bestemmingsplan. 
 
Het bestemmingsplan en een 
omgevingsvergunning (op grond van 
de Wabo) zijn publiekrechtelijke 
instrumenten. Een splitsingsakte is 
een privaatrechtelijk document. 
Eventuele beperkingen of juist 
ruimere mogelijkheden uit de 
splitsingsakte zijn daarom in beginsel 
niet relevant voor het 
bestemmingsplan of afwijking 
daarvan. De omgevingsvergunning 
dient alleen geweigerd te worden als 
onomstotelijk vaststaat dat de 
gewenste ontwikkeling vanuit 
privaatrechtelijke overwegingen 
onmogelijk gerealiseerd kan worden. 
Het college heeft geen aanwijzingen 
hiervoor kunnen vinden en 
reclamanten hebben dit ook niet 
aannemelijk gemaakt. 

Geen 

3 

Door de vergunningverlening treedt 
precedentwerking op waardoor op 
termijn alle bedrijfsruimten op de 
begane grond als woningen gebruikt 
kunnen worden, met negatieve 
gevolgen voor het woongenot en 
waardedaling van de appartementen. 

Er is in Leiden een overschot aan 
kantoorruimte en een tekort aan 
goede woonruimte. Het college staat 
dan ook positief tegenover de 
functiewijziging en is niet van mening 
dat hier negatieve gevolgen voor het 
woongenot uit voortvloeien. Zie 
hiervoor tevens de beantwoording 
onder 4 en 5.  
 
Bewoning op de begane grond van 
het complex Hoge Rijndijk 86-88 is 
niet nieuw. Hoge Rijndijk 88B, dat 

Geen 
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Samenvatting ingekomen 
zienswijze 

Reactie van het college Gevolgen voor het 
voorgestelde besluit 

tevens op de begane grond is 
gelegen, is in het verleden geruime 
tijd als woning gebruikt. Zoals bij de 
beantwoording onder 1 al is 
aangegeven is binnen de bestemming 
GD4 in principe ook op alle 
bouwlagen wonen toegestaan, alleen 
is voor sommige percelen opgenomen 
dat er wat betreft geluidbelasting geen 
belemmeringen mogen zijn. Daar is 
hier geen sprake van. 
 
Zie voor de reactie ten aanzien van 
mogelijke waardedaling de 
beantwoording onder 6. 

4 

Een belangrijk deel van het huidige 
woongenot bestaat uit de rust van de 
binnentuin. De bedrijven zijn ’s 
avonds en in het weekend gesloten, 
waardoor geen (geluids)overlast van 
de bedrijfsruimten optreed. Bij 
bewoning van alle vier bedrijfsruimten 
op de begane grond gaat dat voordeel 
onherroepelijk teniet. 

Het college is niet van mening dat 
bewoning i.p.v. een bedrijfs-
/kantoorfunctie direct leidt tot overlast. 
Hoge Rijndijk 88K beschikt over een 
eigen binnentuin aan de achterzijde 
en is dus niet genoodzaakt om 
gebruik te maken van de 
gemeenschappelijke binnentuin. 
Zie daarnaast de beantwoording 
onder 5. 

Geen 

5 

Verdere afname van het woongenot 
wordt voorzien doordat de kleine 
binnenplaats, waar alle balkons en 
terrassen op uit komen, met veel 
meer huishoudens moet worden 
gedeeld. Gevreesd wordt voor 
geluidsoverlast en rotzooi in de tuin. 

Op de binnentuin zijn momenteel ook 
al balkons en terrassen georiënteerd, 
welke kennelijk momenteel niet 
beschouwd worden als overlast 
gevend. Het college ziet dan ook 
geen aanleiding te veronderstellen dat 
toekomstig gebruik van de begane 
grond van Hoge Rijndijk 88K een 
significante toename aan 
geluidsoverlast en rotzooi in de tuin 
met zich mee brengt. 
Gebruik van de binnentuin valt in 
beginsel onder de regels vanuit de 
VvE. De statuten bevatten duidelijke 
en afdwingbare regels voor het 
gebruik van de gemeenschappelijke 
binnentuin. Het is geen taak van de 
gemeente toe te zien op naleving van 
de statuten van de VvE, maar het 
college gaat er van uit dat huidige en 
toekomstige bewoners van het 
complex deze statuten zullen naleven 
en elkaar, als goede buren, 
aanspreken op ongewenst gedrag. 

Geen 

6 

Reclamanten zijn van mening dat de 
afbreuk aan het woongenot 
waardevermindering van de huidige 
appartementen tot gevolg heeft. 

Het college verwacht niet dat 
waardevermindering van de huidige 
appartementen zal optreden door de 
functieverandering naar wonen. 
Momenteel staat het pand al 
meerdere jaren leeg. Gezien de 
huidige markt voor zakelijk vastgoed 
is langdurige leegstand als bedrijfs-
/kantoorruimte niet onrealistisch. 

Geen 
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Samenvatting ingekomen 
zienswijze 

Reactie van het college Gevolgen voor het 
voorgestelde besluit 

Langdurige leegstand kan 
verloedering in de hand wekken, 
hetgeen juist een negatief effect kan 
hebben voor de waarde van de 
omliggende appartementen. 
 
In het bestemmingsplan is al rekening 
gehouden met mogelijke bewoning 
van de begane grond. Dit is juridisch 
echter niet goed in het 
bestemmingsplan vertaald, waardoor 
nu een uitgebreide 
afwijkingsprocedure noodzakelijk is 
om bewoning van de begane grond 
alsnog mogelijk te maken. Maar in 
feite is er geen sprake van een 
planologische verslechtering van de 
situatie. 
Wanneer omwonenden desondanks 
menen recht te hebben op een 
planschadevergoeding, als gevolg 
van de planologische wijziging, dan 
kan een verzoek voor de vergoeding 
van planschade bij de gemeente 
worden ingediend. Uit de daarbij 
behorende procedure zal dan moeten 
blijken of er daadwerkelijk sprake is 
van planschade en in welke mate 
deze al dan niet wordt vergoed. 

7 

Als gevolg van een toenemend aantal 
bewoners van het perceel zal het toch 
al nijpende parkeerprobleem in de 
nabije omgeving verder toenemen. 
Zeker in combinatie met de op 
handen zijnde aanvraag voor Hoge 
Rijndijk 90. In de Verdamstraat staan 
nu al vaak ’s avonds de trottoirs aan 
beide zijden van de straat vol met 
auto’s, waardoor (gehandicapte) 
voetganger over de rijbaan worden 
gedwongen, met alle gevolgen voor 
de verkeersveiligheid van dien. 

In de bestaande situatie is er een 
bedrijfsruimte (kantoor zonder 
baliefunctie) aanwezig van 148 m

2 

b.v.o. Op basis van het geldende 
parkeerbeleid bedraagt de 
parkeervraag op deze locatie voor 
deze functie 1,5 p.p./100 m2 b.v.o. In 
de huidige situatie bedraagt de 
parkeervraag derhalve 2,2 p.p. 
 
In de nieuwe situatie ontstaat een 
zelfstandige woning van circa 148 m

2
. 

Bij de berekening van de 
parkeervraag wordt uitgegaan van de 
hoogste norm voor een 
koopappartement. Deze bedraagt 1,7 
p.p.  
 
In de nieuwe situatie neemt de 
parkeervraag dus af van 2,2 naar 1,7 
p.p. De aanvraag voldoet daarmee 
aan het geldende parkeerbeleid en er 
is geen sprake van verslechtering van 
de situatie ten aanzien van parkeren 
en verkeersveiligheid.  
 
Eventuele ontwikkelingen voor het 
perceel Hoge Rijndijk 90 hebben geen 
betrekking op voorliggende aanvraag. 

Geen 
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Samenvatting ingekomen 
zienswijze 

Reactie van het college Gevolgen voor het 
voorgestelde besluit 

Iedere concrete aanvraag die bij de 
gemeente wordt ingediend zal worden 
getoetst aan het geldende 
parkeerbeleid. 

8 

Ook wordt toenemende overlast van 
op het trottoir geparkeerde fietsen 
verwacht, zoals nu bij Hoge Rijndijk 
90 het geval is. 

Het bouwplan bevat een berging voor 
het stallen van fietsen en 
afvalcontainer(s). Deze wordt via de 
binnentuin en een gang ontsloten 
naar de Hoge Rijndijk. Hiermee is 
voldoende alternatieve bergingsruimte 
voor fietsen bij het appartement 
aanwezig en is het college niet van 
mening dat overlast op het trottoir 
ontstaat door de functiewijziging naar 
wonen. Daarbij komt dat ook voor een 
kantoor-/bedrijfsfunctie 
fietsparkeerplaatsen nodig zijn. In de 
huidige situatie is daar geen 
inpandige voorziening voor. De 
beoogde nieuwe situatie kan in dat 
opzicht als een verbetering gezien 
worden wat betreft 
fietsparkeervoorziening. 

Geen 

9 

Reclamanten vragen zich af of de 
bedrijfsruimte tot een prettige woning 
te verbouwen is. Er is geen uitzicht, 
geen berging, keuken en badkamer. 
Erf wordt aangegeven dat deze zaken 
weliswaar op te lossen zijn, maar dat 
de lichtinval zeer beperkt is. 

Zoals reclamanten zelf al aangeven 
zijn de genoemde zaken voor een 
groot deel op te lossen. De aanvraag 
omgevingsvergunning is onder 
andere ingediend om de benodigde 
inpandige wijzigingen te kunnen 
uitvoeren.  
Tijdens de bouw van het complex zijn 
alle voorbereidingen voor gebruik van 
de begane grond voor 
woondoeleinden al getroffen. Het gaat 
hier om het waterdicht maken van de 
natte ruimtes, afvoeraansluitingen, 
gasleidingen. luchtafvoer en 
aansluitingen voor de afzuigkap en 
elektrische voorzieningen voor 
keukenapparatuur. 
 
Uitzicht is in een stedelijke, 
dichtbebouwde omgeving een relatief 
begrip, vooral voor woningen op de 
begane grond. Niet alle bewoners 
eisen uitzicht en er zijn bepaalde type 
woningen die wel buitenruimte 
hebben, maar niet direct uitzicht, 
bijvoorbeeld patiowoningen. In de 
praktijk blijkt voldoende vraag te zijn 
naar dit type woningen.  
 
Voor de beantwoording ten aanzien 
van de lichtinval zie beantwoording 
onder 11 en 12. 

Geen 
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10 

De 3D impressie welke onderdeel 
uitmaakt van de aanvraag komt 
volgens reclamanten niet overeen met 
de werkelijkheid. Zoals te zien is op 
een foto in de fotoreportage bij het 
bodemonderzoek en op Doorsnede A 
in bijlage 2 van de ruimtelijke 
onderbouwing wijkt de gevel af. 

De 3D impressie dient, zoals de naam 
al aangeeft, om een impressie van de 
beoogde nieuwe situatie te geven. De 
uiteindelijke definitieve uitwerking van 
de gevel geschiedt op basis van de 
aangeleverde bouwtekeningen. Daar 
wordt ook aan getoetst voor wat 
betreft het onderdeel ‘bouwen’ in de 
omgevingsvergunning. Voor de 
functiewijziging naar wonen en het 
daartoe afwijken van het 
bestemmingsplan is de uiteindelijke 
uitwerking van de gevel op 
detailniveau niet relevant. 

Geen 

11 

In de 3D tekening wordt de illusie 
gewekt dat er ramen in de zijgevel zijn 
door groene vlakken (schilderijen?) in 
te tekenen. In werkelijkheid is er geen 
mogelijkheid voor ramen in de zijgevel 
en zullen derhalve de keuken en 
eethoek zoals ingetekend verstoken 
zijn van daglicht. 

Zie ook de beantwoording onder 10. 
De 3D impressie dient slechts ter 
illustratie van de beoogde situatie. De 
daadwerkelijke toetsing, o.a. ten 
aanzien van daglichttoetreding, 
geschiedt aan de hand van de 
aangeleverde bouwtekeningen. Uit de 
aangeleverde bouwtekeningen blijkt 
niet dat er ramen in de zijgevel 
worden aangebracht. 
Een beoordeling of er voldoende 
daglicht in de woning aanwezig is 
komt niet voort vanuit het 
bestemmingsplan, maar dit wordt 
getoetst aan het Bouwbesluit. De 
uitgevoerde daglichtberekening wordt 
derhalve in de meeste gevallen niet 
als bijlage bij de ruimtelijke 
onderbouwing opgenomen. Gezien de 
strekking van de ingebrachte 
zienswijze zal deze berekening 
alsnog als bijlage worden toegevoegd 
aan de ruimtelijke onderbouwing. Uit 
de berekening blijkt echter dat er 
voldoende daglicht tot de woning 
toetreedt. 
Hoewel op basis van het Bouwbesluit 
niet noodzakelijk, heeft de aanvrager 
aangegeven in de toekomst mogelijk 
daklicht(en) aan te willen brengen. 
Hiervoor zal een aparte aanvraag 
ingediend moeten worden. 

Geen gevolgen voor 
het voorgestelde 
besluit. 
Wel worden ter info 
de 
daglichtberekeningen 
als bijlage 
toegevoegd aan de 
ruimtelijke 
onderbouwing. 

12 

De inpandige berging gaat ten koste 
van een raam in de achtergevel. Het 
toch al donkere pand wordt daardoor 
van binnen nóg donkerder. Verder 
wordt aangegeven dat 
lichtberekeningen niet als bijlage zijn 
bijgevoegd. 

Zie de beantwoording onder 11. Geen gevolgen voor 
het voorgestelde 
besluit. 
Wel worden ter info 
de 
daglichtberekeningen 
als bijlage 
toegevoegd aan de 
ruimtelijke 
onderbouwing. 

13 
Er is geen toegang tot de inpandige 
(fietsen)berging. De algemene 

Zie beantwoording onder 8. De 
fietsenberging is via een gang en de 

Geen 
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toegang tot de tuin is hiervoor niet 
geschikt door de aanwezigheid van 
een drempel en grind. Er is geen 
andere mogelijkheid om in de 
binnentuin te komen, waardoor een te 
rooskleurig beeld van de werkelijkheid 
wordt gegeven. 

binnentuin te bereiken vanaf de Hoge 
Rijndijk. De aanwezigheid van een 
drempel en grind vormen geen 
onoverkomelijke bezwaren. 

14 

In paragraaf 5.6 van de ruimtelijke 
onderbouwing wordt gesteld dat de 
nieuwe woning voldoet aan het 
merendeel van de eisen voor goed in 
de markt liggende appartementen. 
Volgens reclamanten is dit niet het 
geval: het pand ligt niet in 
stationsgebied of centrum, er is geen 
buitenruimte op het zuiden en er is 
geen parkeervoorziening bij het 
complex. 

Op 14 februari 2013 is de Nota 
Wonen 2020 door de gemeenteraad 
van Leiden vastgesteld. Onderdeel 
van dit actuele woonbeleid is het 
transformeren van leegstaande 
kantoorruimte naar woningen 
(raadsbesluit rv 12.0111, besluitpunt 
2, lid 2, onderdeel g). Uit het 
vigerende woonbeleid blijkt tevens dat 
er nog voldoende vraag is naar 
appartementen en compact 
gebouwde woningen. Het college 
heeft er voldoende vertrouwen in dat 
er vraag is naar het te realiseren 
appartement, ook al wordt niet 
voldaan aan alle eerder 
geformuleerde eisen. 

Geen 

15 

Verwacht wordt dat in de huidige 
huizenmarkt op termijn alleen verhuur 
in de laagste prijsklasse mogelijk is, 
met alle mogelijke ellende en overlast 
van dien, sterk afgenomen woongenot 
en daaraan gekoppelde economische 
waardedaling van de appartementen 
van reclamanten. 

Voor de beantwoording van deze 
zienswijze wordt verwezen naar de 
beantwoording onder 3 t/m 6, 9 en 14. 
 

Geen 

16 

Reclamanten vragen de gemeente 
een zorgvuldige afweging van korte- 
en lange-termijn belangen van beide 
partijen te maken. Reclamanten zijn 
van mening dat bij keuze voor het 
korte termijn belang van één persoon 
het lange termijn belang van zes 
huishoudens onevenredig wordt 
geschaad. 

Aan ieder collegebesluit gaat een 
zorgvuldige belangenafweging vooraf. 
Bij ruimtelijke ontwikkelingen wordt in 
het kader van een goede ruimtelijk 
ordening onder andere gekeken naar 
ruimtelijke relevante aspecten, zoals 
onder andere het vigerend beleid, de 
mogelijkheden op basis van het 
geldende bestemmingsplan, 
stedenbouwkundige aspecten, de 
behoefte vanuit de markt en diverse 
(milieu)belemmeringen. 
Uiteindelijk wordt in een finale 
belangenafweging de belangen van 
de betrokken partijen afgewogen. 
Het college is van mening dat het in 
voorliggend geval wenselijk is een 
woning te realiseren in plaats van een 
leegstaande kantoorruimte. Vanuit het 
oogpunt van een goede ruimtelijke 
ordening ziet het college geen 
belemmeringen om hiervoor aan het 
afwijken van het bestemmingsplan 
medewerking te verlenen. 

Geen 
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Samenvatting ingekomen 
zienswijze 

Reactie van het college Gevolgen voor het 
voorgestelde besluit 

17 

Gevraagd wordt het bestemmingsplan 
in acht te nemen en de gevraagde 
vergunning niet te verlenen. 

Zie de beantwoording onder 16. Geen 
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Afweging  
Op het voornemen om met toepassing van artikel 2.12, eerste lid, onder a, onder 3° Wabo  
een omgevingsvergunning te verlenen voor het realiseren van een appartement op de begane grond van 
Hoge Rijndijk 88K is een zienswijze binnengekomen namens een aantal bewoners van het complex Hoge 
Rijndijk 86-88. Er is van deze zienswijzen kennisgenomen en in bovenstaande tabel is de zienswijze 
samengevat weergegeven en beantwoord.  
 
Op basis van het bovenstaande heeft het college een belangenafweging gemaakt tussen de belangen van de 
aanvrager, de omwonenden/indieners van de zienswijzen en het algemeen belang. Het college acht het 
belang van realisatie van woonruimte in een leegstaand groter dan de belangen van de indieners van de 
zienswijzen. Het college is van mening dat de omwonenden als gevolg van het bouwplan niet onevenredig in 
hun belangen (woongenot, uitzicht en privacy en afname van zonlichttoetreding) worden geschaad. Voor de 
motivering wordt verwezen naar bovenstaand overzicht.  
 
Conclusie 
Er kan geconcludeerd worden 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 geen 
zwaarwegende belangen die het verlenen van de omgevingsvergunning in de weg staan.  
Tegen de verleende omgevingsvergunning staat de mogelijkheid open van beroep bij de rechtbank.  
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