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Geacht College, 

Op 13 december 2023 heeft het College een ontwerpbestemmingsplan vastgesteld voor een gedeelte 

van de Lage Mors. Wijkvereniging Lage Mors en Actiecomité SOS Mors zijn het niet eens met dit 

ontwerpbestemmingsplan Vondel en De Zwaan, Gemeente Leiden, kenmerk NL.IMRO.0546.BP00200-

0201. Hierbij ontvangt u de gecombineerde zienswijze van Wijkvereniging Lage Mors en Actiecomité 

SOS Mors voor het ontwerpbestemmingsplan namens bewoners van de Lage Mors. 

 

Doelstelling Wijkvereniging Lage Mors 

Wijkvereniging Lage Mors is op 16 december 2021 opgericht onder KvK-nummer: 84795026. De 

vereniging heeft ten doel de immateriële en materiële belangen te behartigen van de bewoners van 

de wijk met name wat betreft de leefbaarheid. De wijkvereniging streeft naar een aanvaardbaar woon- 

en leefklimaat in de wijk. Bij een substantiële toevoeging van nieuwe woningen en bedrijven streeft 

de wijkvereniging naar een leefbaar klimaat voor al haar huidige en toekomstige inwoners. 

 

Doelstelling Actiecomité SOS Mors 

Het Actiecomité heeft begrip voor de woningnood en ziet bouwplannen als een mogelijkheid om deze 

woningnood deels op te lossen. Voor het Actiecomité staat daarbij voorop dat toekomstige 

ontwikkelingen een meerwaarde moeten hebben voor de wijk. Wij streven naar een wijk waar mensen 

prettig wonen en in verbinding staan met elkaar. De menselijke maat is daarbij een belangrijke richtlijn 

opdat er een aanvaardbaar woon- en leefklimaat behouden blijft en wordt bevorderd. 
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Algemene conclusie 

Een herbestemming van de Motorhuislocatie biedt een mooie kans om een bijdrage te leveren aan het 

oplossen van het woningtekort in Leiden. De indieners van deze zienswijze zien hier graag nieuwe 

woningen komen die een positieve bijdrage vormen aan de woon- en leefomgeving voor zowel de 

huidige als de nieuwe bewoners van de wijk. 

Maar niet elk plan voor nieuwbouw is daarmee ook een goed plan. Dat wordt helaas geïllustreerd door 

het ontwerpbestemmingsplan, waarop wij hierbij onze zienswijze geven. 

Het voorliggende plan, zo moet onze conclusie zijn, voldoet niet aan wat de burger ervan mag 

verwachten: een goede ruimtelijke inpassing en het borgen van een aanvaardbaar woon- en 

leefklimaat. Het concept behoeft op vele punten een grondige aanpassing. 

Gezien de omvang van onze zienswijze geven wij hier nog een beknopte puntsgewijze samenvatting 

van enkele van de voornaamste onderdelen. 

Samenvatting 

Voorzieningen 

Het ontwerpbestemmingsplan negeert het te verwachten effect dat een grote toename van het aantal 

wijkbewoners zal hebben op de vraag naar voorzieningen in de wijk. Dat geldt, naast onder meer 

onderwijs en sport, in het bijzonder de nu al onder druk staande eerstelijnsvoorzieningen, zoals de 

huisartsenzorg. Juist dit aspect van een aanvaardbaar woon- en leefklimaat zal moeten worden 

geborgd in het bestemmingsplan. 

Beleidsconsistentie 

Op tal van onderdelen verdraagt het ontwerpbestemmingsplan zich niet met eerder vastgestelde 

beleidskaders: de Omgevingsvisie Leiden 2040, het Ontwikkelperspectief De Mors en de Gebiedsvisie 

Vondelkwartier. Een zo losse omgang met hetgeen eerder als kaderstellend is vastgesteld ondermijnt 

de rechtszekerheid van de burger. Het bestemmingsplan zal aantoonbaar getoetst moeten zijn aan 

deze beleidskaders. Een afwijking van de kaders zal gemotiveerd moeten worden en zo nodig 

onderbouwd met onderzoek. 

Stedenbouw 

In het ontwerpbestemmingsplan ontbreekt de verwijzing naar en de toetsing aan de Welstandsnota. 

Dit verzuim moet worden goedgemaakt. 

Het bouwvolume en de voorgenomen bouwhoogten staan haaks op het stedenbouwkundig karakter 

van de bestaande wijk. De eerder, in het vigerende bestemmingsplan Morskwartier, uitgesproken 

waardering voor de karakteristieken van de wijk zal gestalte moeten krijgen in een herziening van de 

in het ontwerpbestemmingsplan opgenomen toegestane bouwhoogten, die stedenbouwkundig niet 

aanvaardbaar zijn. 

Aantal woningen 

Het ontwerpbestemmingsplan noemt een aantal woningen tot een maximum van 576, hetgeen met 

een toename van meer dan 15% een significant hoger aantal is dan in de Gebiedsvisie is opgenomen. 

Deze buitensporige kwantitatieve doelstelling leidt tot het ondersneeuwen van de 

stedenbouwkundige kwaliteit. 

Wij constateren dat in deze opzet de businesscase van de projectontwikkelaar te veel leidend is, met 

terzijdestelling van andere publieke belangen dan het oplossen van het woningtekort. Een 

bestemmingsplan dat rekening houdt met alle publieke belangen zal op een lager aantal woningen 

moeten uitkomen. 
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Woningdifferentiatie 

Schokkend is dat in het ontwerpbestemmingsplan geen kwantitatieve verplichting voor sociale en 

middeldure woningbouw is opgenomen. Dit geeft de projectontwikkelaar alle vrijheid om zijn 

woningbouwprogramma alsnog aan te passen. In de toelichting worden wel percentages genoemd, 

maar een plantoelichting heeft geen bindende kracht. De percentages voor sociale en middeldure 

woningen dienen dan ook alsnog in de regels van het bestemmingsplan te worden opgenomen. 

Parkeren 

Uitgangspunt is dat in de parkeerbehoefte, die wordt gegenereerd door het realiseren van een plan, 

moet worden voorzien in het plan. Wordt aan een projectontwikkelaar ontheffing verleend van dat 

vereiste, dan volstaat het niet om enkel te verwijzen naar de in de Beleidsregels opgenomen 

bevoegdheid om af te wijken van de parkeereis. De gemeente zal eerst moeten onderzoeken wat het 

effect zal zijn van het gebruik maken van die bevoegdheid. Zij moet immers op voorhand weten en 

expliciet maken wat dat teweeg zal brengen. 

Een onderbouwde motivering van een ontheffing moet in het bestemmingsplan terug te vinden zijn. 

Verkeersveiligheid 

In het ontwerpbestemmingsplan komt op geen enkele wijze tot uitdrukking dat de Vondellaan een 

door de gemeente erkende hoofdfietsroute is. Bovendien houdt het plan, steunend op ongefundeerde 

aannames, onvoldoende rekening met de toename van het fietsverkeer op deze route. 

De voorgestelde ingrepen in de fietspaden van de Vondellaan zijn dan ook bedreigend voor de 

(fiets)verkeersveiligheid. Het bestemmingsplan zou ook op dit punt grondig moeten worden herzien.  

Bestemmingen 

Het ontwerpbestemmingsplan gebruikt containerbegrippen voor de benaming van bestemmingen. 

Onder 'Gemengd' vallen onder meer wonen, maatschappelijke voorzieningen, horeca en detailhandel. 

De bestemming 'groen' blijkt ook ruimte te bieden aan parkeervoorzieningen en inzamelpunten van 

afval. Niet alleen worden hiermee de semantische grenzen van de Nederlandse taal opgezocht, de 

brede invulling die daarmee mogelijk wordt, is een ondermijning van de zekerheid die een 

bestemmingsplan aan de burger zou dienen te bieden en daarmee een aantasting van de 

rechtszekerheid. 

Het plan moet op dit punt grondig worden aangepast. 

 

Leeswijzer 

De zienswijzen voor het ontwerpbestemmingsplan Vondel en De Zwaan zijn gegroepeerd in een aantal 

thema’s en richten zich met name op: 

• Wijkvoorzieningen 

• Stedenbouw 

• Wonen 

• Groen 

• Fietsen 

• Parkeren 

• Vleermuizen 

• Fijnstof 

• Participatie 
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Voorafgaand aan de zienswijzen is een inhoudsopgave opgenomen met een totaaloverzicht van alle 

zienswijzen en bij de zienswijzen zijn de volgende bijlagen opgenomen: 

• Bijlage A: Eerste toetsing aan de Omgevingsvisie Leiden 2024. 

• Bijlage B: Eerste toetsing aan het Ontwikkelperspectief De Mors en de Gebiedsvisie 

Vondelkwartier. 

• Bijlage C: Doorsneden Nieuwbouw versus karakteristieke bebouwing. 

• Bijlage D: Berekening van het aantal te realiseren parkeerplaatsen in het plangebied Vondel en 

De Zwaan volgens de Beleidsregels Parkeernormen 2020. 

 

Vervolg 

De zienswijzen en de bijlagen zijn bijgesloten bij deze brief. Uiteraard zijn wij bereid om deze 

zienswijzen mondeling toe te lichten. We geven toestemming om deze brief, zienswijzen en bijlagen 

integraal te delen met commissieleden, raadsleden en te publiceren op de website van de gemeente 

Leiden. Wij vertrouwen erop dat deze zienswijze in de Nota van beantwoording op een objectief juiste 

manier wordt samengevat. 

Graag ontvangen wij uw bericht van ontvangst te richten aan wv@wvlagemors.nl en 

info@sosmors.nl. 

We gaan ervan uit dat u ons van het verdere verloop van de procedure op de hoogte houdt. We 

vertrouwen erop dat het ontwerpbestemmingsplan ingrijpend wordt verbeterd gebruik makend van 

de voorgestelde aanpassingen. 

Met vriendelijke groet, 

 

Namens het bestuur van Wijkvereniging Lage Mors 

 

 

 

 

 

Namens Actiecomité SOS Mors 

 

 

 

 

 

Actiecomité SOS Mors wordt actief gesteund door 372 wijkbewoners. De volledige lijst wordt als 

losse bijlage verstrekt. 
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1. Wijkvoorzieningen: Het ontwerpbestemmingsplan bevat niet het gehele 

ontwikkelgebied, een globaal bestemmingsplan voor het gehele ontwikkelgebied 

is noodzakelijk om voldoende wijkvoorzieningen te borgen. 
 

Overweging 

Er zijn verschillende planvormen voor een bestemmingsplan. Voor bestaande woonwijken, 

bedrijventerreinen etc. is een gedetailleerd bestemmingsplan de meest aangewezen vorm. Bij te 

ontwikkelen gebieden kan er gekozen worden voor een globaal bestemmingsplan, al dan niet met 

uitwerkingsplicht. Hierbij worden de belangrijkste uitgangspunten voor een gebied vastgelegd. 

Het ontwerpbestemmingsplan dat ter inzage ligt is een gedetailleerd bestemmingsplan voor een 

gedeelte van de herontwikkeling van de Lage Mors door toevoeging van maximaal 576 woningen. Het 

totale ontwikkelgebied omvat volgens de Gebiedsvisie naast de locatie van het Motorhuis ook de 

herontwikkeling van ten minste vier andere locaties in de Lage Mors: 

• Locatie Mercedes dealer 

• Locatie voormalige ijshal 

• Locatie gezondheidscentrum en kinderopvang 

• Locatie ROC Mondriaan 

 
 

Zienswijze 

Onze zienswijze is dat het te vroeg in het proces is voor de vaststelling van een gedetailleerd 

bestemmingsplan voor een deel van het ontwikkelgebied. We willen dat er eerst een globaal 

bestemmingsplan voor het gehele ontwikkelgebied wordt opgesteld waarin alle ontwikkellocaties in 

samenhang worden bezien. De noodzaak om een bestemmingsplan te maken voor het totale gebied 

dat diverse ontwikkellocaties omvat is des te groter omdat de ontwikkelingen van de ene locatie de 

ontwikkeling van een andere locatie kan beïnvloeden. Dit kan privaatrechtelijke consequenties 

hebben. 
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Er is een grote afhankelijkheid tussen alle nieuwbouwplannen op stedenbouwkundig gebied zoals: 

• Totale impact ecologie 

• Totale impact hoogbouweffect 

• Totale impact windhinder 

• Totale impact verkeerskundige plannen 

• Totale impact bezonning 

• Totale impact luchtkwaliteit 

• Totale impact ruimtelijk programma 

• Totale impact akoestiek 

• Totale impact stikstof 

 

Onbekend is hoeveel woningen er in totaal gerealiseerd gaan worden, maar gesproken wordt over 

circa 1.700-2.000 woningen in de Lage Mors en Verbeekstraat (bron: Ontwikkelperspectief De Mors). 

In de huidige situatie telt de Lage Mors 2.365 woningen (bron: allecijfers.nl). Dit betekent dat het 

aantal woningen met nagenoeg 75% zal toenemen de komende jaren! Met dit gegeven zal in alle 

plannen rekening moeten worden gehouden. De huidige wijkvoorzieningen zijn onvoldoende om de 

te verwachten grote toename van buurtbewoners te verwerken. 

 

Er is een zeer grote afhankelijkheid tussen alle nieuwbouwplannen op maatschappelijk gebied. In de 

Gebiedsvisie van de gemeente uit 2020 (bron: Gebiedsvisie Vondelkwartier) zijn deze 

maatschappelijke aandachtspunten wel benoemd, maar een globaal bestemmingsplan voor het gehele 

ontwikkelgebied is noodzakelijk om te borgen dat de maatschappelijke impact in de 

uitvoeringsplannen wordt opgenomen. Er moet rekening mee worden gehouden dat de benodigde 

maatschappelijke voorzieningen met 75% moeten toenemen gezien de toename van het aantal 

woningen. 

 

a. 75% meer sport: De nieuwe bewoners brengen automatisch een nieuwe vraag naar 

vrijetijdsconcepten met zich mee. De ijshal is al verhuisd en na sluiting van de sporthal in het ROC 

zullen er op termijn geen sportvoorzieningen in de Lage Mors meer zijn. Hoe worden lokale 

sportvoorzieningen geborgd? 

b. 75% meer zorg: In de Lage Mors is op dit moment een gezondheidscentrum gevestigd. Met de 

komst van nieuwe bewoners zal het aanbod in de zorg moeten worden uitgebreid. Het huidige 

gezondheidszorgcentrum zal echter moeten verdwijnen in de nieuwbouwplannen voor het 

Vondelkwartier volgens de gemeente. Hoe wordt de eerstelijns zorg in de toekomst voor de Lage 

Mors en de nieuwbouw geborgd? 

c. 75% meer kinderopvang: Jonge gezinnen en eenoudergezinnen zijn belangrijke doelgroepen voor 

de Lage Mors, in de bestaande en de nieuwbouw. Dit betekent een toename in het aantal kinderen 

en toename in de vraag naar kinderdagopvang en buitenschoolse opvang. De huidige 

kinderopvang achter de locatie gezondheidszorgcentrum zal echter moeten verdwijnen in de 

nieuwbouwplannen volgens de gemeente. Hoe wordt dit geborgd? 

d. 75% meer onderwijs: Er zijn nu drie basisscholen in de Lage Mors die de afgelopen jaren fors zijn 

toegenomen in omvang. Hoe worden de onderwijsvoorzieningen bij een verdere aanwas van 

kinderen geborgd? Waar gaan deze kinderen naar school? 

e. 75% meer speelvoorzieningen: Omdat gezinnen één van de doelgroepen zijn in alle 

nieuwbouwplannen, is spelen en bewegen in de openbare ruimte een belangrijk thema. De 

gemeente Leiden won de Jantje Beton Prijs 2021 en heeft als beleid om 10% van de openbare 

ruimte in te richten als speelruimte. Hoe wordt dit geborgd in het bestemmingsplan? Het Park 

Kweeklust wordt nu al heel intensief gebruikt. Dat is positief, maar het park kan de toestroom van 
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nog meer inwoners in de Lage Mors niet opvangen. Hoe wordt dit geborgd, waar kunnen kinderen 

in de toekomst spelen bij een forse toename van het aantal kinderen in de wijk? 

f. Energie: de combinatie van de verschillende ontwikkellocaties, hun uiteenlopende planningen en 

hun onderlinge nabijheid, en de dichtheid van de beoogde bebouwing, maakt het essentieel om 

voor de energievoorziening een integrale oplossing voor het hele gebied te zoeken. Dit om te 

zorgen dat de ondergrond optimaal wordt benut en te voorkomen dat het energievraagstuk 

fragmentarisch wordt benaderd en er op de lange termijn mogelijkheden voor ontwikkelingen 

worden uitgesloten. Hoe wordt dit geborgd? Hoe wordt voorkomen dat door alle 

nieuwbouwinitiatieven het voor de bestaande woningen onmogelijk wordt om nog bijvoorbeeld 

een warmte-koudeopslag te realiseren? 
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2. Wijkvoorzieningen: Het niveau eerstelijnsvoorzieningen dient te worden geborgd 

in het bestemmingsplan. 
 

Overweging 

In mei 2022 stuurden 30 Leidse huisartsenpraktijken een brandbrief naar het gemeentebestuur waarin 

zij aandacht vroegen voor de problematiek van de huisvesting van huisartsen. Veel Leidse huisartsen, 

aldus de brief, zijn niet in staat om betaalbare huisvesting te vinden en in herontwikkelingsprojecten 

krijgt de huisvesting van de eerstelijnsfuncties in de gezondheidszorg te weinig aandacht. De 

huisartsen verwachten een actieve rol van de gemeente en de zorgverzekeraars bij het organiseren 

van (betaalbare) huisvesting. 

In maart 2023 heeft het College per brief aan de Raad laten weten dat het de huisartsenzorg zal 

ondersteunen door - onder meer - het aansturen op het toevoegen van ruimte voor de eerstelijnszorg 

bij grotere bouwprojecten in een aantal gebiedsontwikkelingen en afspraken hierover te borgen door 

middel van het planologisch instrumentarium (anterieure overeenkomsten en bestemmingsplannen). 

Het College noemt een aantal gebieden in de stad waar, door de geplande toename van het aantal 

woningen, de behoefte aan huisartsenzorg en daarmee de druk op de beperkte capaciteit zal 

toenemen. Aan de andere kant ziet het deze potentiegebieden ook als kansen, omdat hier grotere 

gebouwen worden ontwikkeld die ruimte kunnen bieden aan nieuwe praktijken. Als een van deze 

potentiegebieden wordt genoemd de 'Spoorzone', waarvan het Vondelkwartier deel uitmaakt. Er 

wordt onderzocht of het Gezondheidscentrum De Vondel kan verhuizen naar nieuwbouw op de 

zogeheten Mercedeslocatie. 

 

De twee huisartsenpraktijken die zijn gevestigd in het Gezondheidscentrum aan de Vondellaan zijn nu 

reeds te krap behuisd. Daarnaast wijzen zij op het ontstaan van een capaciteitstekort nadat het project 

Vondel en De Zwaan zal zijn voltooid. 

Het is van belang te beseffen dat de nieuwbouw op de locatie van het plangebied zal worden bewoond 

geruime tijd vóórdat er op de Mercedeslocatie ruimten ter beschikking komen. In die tussenliggende 

periode zal de vraag in de buurt naar huisartsenzorg met honderden personen stijgen, zonder dat er 

vooralsnog plaats is voor vestiging van een benodigde extra huisartspraktijk. 

 

In het voorliggende ontwerpbestemmingsplan (artikel 5.1) figureert de eerstelijnsgezondheidszorg als 

maatschappelijke voorziening in de bestemming 'gemengd', een containerbegrip, waaronder ook 

onder meer wonen, horeca en parkeervoorziening vallen. De bij het ontwerp behorende Toelichting 

gaat op geen enkele wijze op de bovenomschreven problematiek in. 

 

Zienswijze 

Het bestemmingsplan dient expliciet rekening te houden met de gevolgen van de, mede door het 

bouwplan, te verwachten bevolkingstoename in de wijk waar het gaat om het te verwachten beroep 

op eerstelijnsvoorzieningen, in het bijzonder de huisartsenzorg. Het niveau van deze zorg is in sterke 

mate afhankelijk van de beschikbaarheid van betaalbare huisvesting voor praktijkruimten. Noch in het 

ontwerpbestemmingsplan, noch in de anterieure overeenkomst wordt aan dit aspect van leefbaarheid 

enige aandacht besteed. Dit is, mede gelet op de eerder uitgesproken stellingname van de gemeente 

over dit onderwerp, een ernstige en onbegrijpelijke tekortkoming. 

 

In het bestemmingsplan moet de huisvesting van eerstelijnsfuncties, in het bijzonder die van de 

huisartsenzorg, expliciet worden geregeld, om recht te doen aan de voorwaarden van aanvaardbaar 

woon- en leefklimaat voor de huidige en toekomstige bewoners van de wijk waar het plangebied deel 

van uitmaakt. 
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3. Stedenbouw: Er dient een beeldkwaliteitsparagraaf te worden opgesteld in 

overeenstemming met de Omgevingsvisie provincie Zuid-Holland. 
 

Overweging 

Op 1 april 2023 is de laatste versie van de Omgevingsvisie van de provincie Zuid-Holland vastgesteld. 

Op de kwaliteitskaart behorende bij de 'Laag van de stedelijke occupatie' is het plangebied aangegeven 

als onderdeel van de 'Steden en dorpen'. In de paragraaf, landschap, 4) stedelijk, is hierover onder 

andere vermeld: 

 

“Relevante richtpunten voor ontwikkelingen zijn: 

• Hoogteaccenten (waaronder hoogbouw) vallen zoveel mogelijk samen met centra (zwaartepunten) 

en interactiemilieus in de stedelijke structuur. 

• Daar waar hoogbouw niet samenvalt met “zwaartepunten” in de stedelijke structuur geeft een 

beeldkwaliteitsparagraaf inzicht in de effecten, invloed en aanvaardbaarheid van hoogbouw op de 

(wijde) omgeving. 

• Ontwikkelingen dragen bij aan versterking van de stedelijke groen- en waterstructuur. 

• Cultuurhistorisch waardevolle gebouwen en stedenbouwkundige patronen worden behouden door 

ze waar mogelijk een functie te geven die aansluit bij de behoeften van deze tijd. 

• Historische centra en kernen blijven ervaarbaar vanuit het omringende gebied.” 

 

Zienswijze 

Het ontwerpbestemmingsplan wijkt qua hoogteaccenten enorm af van de stedelijke structuur van de 

Lage Mors. De stedelijke structuur van de Lage Mors kenmerkt zich tot laagbouw met 

eengezinswoningen, bestaande uit twee woonlagen met kap en een bouwhoogte van 10 meter aan de 

Vondellaan en de Gerard Brandtstraat. De buurt is omzoomd door Park Kweeklust met de flats aan de 

Muiderkring bestaande uit meergezinswoningen met een bouwhoogte van 27 meter. Er wordt niet 

voldaan aan de voorwaarde in de Omgevingsvisie van de provincie Zuid-Holland dat hoogteaccenten 

zoveel mogelijk samenvallen met interactiemilieus in de stedelijke structuur. Een 

beeldkwaliteitsparagraaf zoals in de Omgevingsvisie van de provincie Zuid-Holland is voorgeschreven 

ontbreekt echter in het ontwerpbestemmingsplan. Onze zienswijze is dat er een bindend 

beeldkwaliteitsparagraaf bij dit bestemmingsplan noodzakelijk is om de ruimtelijke kwaliteit te kunnen 

borgen. Dit volgens de Omgevingsvisie van de provincie Zuid-Holland. 
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4. Stedenbouw: Er dient een Bodemenergieplan te worden opgesteld in 

overeenstemming met de Beleidsregel provincie Zuid-Holland. 
 

Overweging 

Op 29 december 2015 is door de provincie Zuid-Holland de Beleidsregel open bodemenergiesystemen 

in bodemenergieplannen vastgesteld. 

Bij vergunningverlening geldt het principe 'wie het eerst komt, het eerst pompt'. Hierdoor wordt 

opslagcapaciteit van de bodem niet optimaal benut. Met een gebiedsgerichte, planmatige aanpak 

(bodemenergieplan) is dit wel te bereiken. De provincie wil zo'n aanpak faciliteren en heeft daarom de 

‘Beleidsregel open bodemenergiesystemen in bodemenergieplannen Zuid-Holland 2016’ vastgesteld. 

Kern hiervan is dat als een gemeente een bodemenergieplan opstelt dat aan de kwaliteitseisen 

voldoet, de provincie in het stedelijk gebied en tuinbouwgebied bodemenergiesystemen toestaat in 

het eerste watervoerende pakket, mits het bodemenergieplan dit ondersteunt. 

 

Zienswijze 

De provincie Zuid-Holland geeft aan dat de gemeente een bodemenergieplan dient op te stellen. In 

het voorliggende ontwerpbestemmingsplan wordt daar niet naar verwezen. Onze zienswijze is dat dit 

wel degelijk dient te gebeuren en dat de impact op andere plannen (en de bestaande bebouwing in de 

wijk) aangegeven dient te worden. Het goedkeuren van het bestemmingsplan op dit punt is een vorm 

van bevoordeling van de projectontwikkelaar ten opzichte van andere stakeholders. 
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5. Stedenbouw: Het ontwerpbestemmingsplan voldoet op vele punten niet aan de 

Omgevingsvisie Leiden 2040 en toetsing ontbreekt. 
 

Overweging 

In november 2021 is de Omgevingsvisie Leiden 2040 (versie 1.1) vastgesteld. Deze Omgevingsvisie is 

opgebouwd rond vier thema’s met bijbehorende stadskeuzes: groen-blauw raamwerk, aantrekkelijk 

vestigingsklimaat, duurzame mobiliteit en bodem als fundament. Per thema zijn keuzes en ambities 

voor de lange termijn opgenomen waar toekomstige ontwikkelingen van de stad bij dienen aan te 

sluiten. 

Het plangebied van Vondel en De Zwaan is aangemerkt als Hoogbouwcluster. Hier mag tot 70 meter 

worden gebouwd. De Hoogbouwtoets schrijft voor dat torens boven de 50 meter een bepaalde mate 

van slankheid dienen te hebben met een maximale diagonaal van 36 meter. 

 

In het ontwerpbestemmingsplan is te zien dat de 2 beoogde torens niet slank en rank zullen zijn: 

• De geplande toren van 70 meter hoog heeft nu een diagonaal van 40 meter, een significante 

overschrijding van meer dan 14%. 

• De geplande toren van 40 meter hoog heeft nu een diagonaal van 50 meter, een overschrijding 

van meer dan 40%. Daarnaast wordt de toren breder dan dat deze hoog wordt; derhalve kan deze 

geplande toren geen kwalificatie van rank en slank krijgen. 

 

Zienswijze 

a. In het ontwerpbestemmingsplan ontbreekt de toetsing aan de Omgevingsvisie Leiden 2040. Onze 

zienswijze is dat toetsing aan de Omgevingsvisie Leiden 2040 plaats dient te vinden, voordat het 

bestemmingsplan kan worden vastgesteld. 

b. In bijlage A hebben we een eerste toetsing gedaan waaruit blijkt dat op veel punten het 

ontwerpbestemmingsplan niet voldoet aan de Omgevingsvisie Leiden 2040. Graag zien we deze 

punten in het ontwerpbestemmingsplan aangepast aan de Omgevingsvisie Leiden 2040. 

c. Graag zien we toelichting van de gemeente waarom de toezegging van de gemeente voor slanke 

en ranke torens is komen te vervallen. Dit is ook in strijd met de Kwaliteitstoets Hoogbouw 

(RV 21.0132). We vinden dat het ontwerpbestemmingsplan op dit punt dient te worden aangepast 

aan de richtlijn voor slankheid zoals opgenomen in de Omgevingsvisie Leiden 2040. 
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6. Stedenbouw: Het ontwerpbestemmingsplan voldoet op vele punten niet aan het 

Ontwikkelperspectief De Mors en de Gebiedsvisie Vondelkwartier en toetsing 

ontbreekt. 
 

Overweging 

In het proces voorafgaand aan het voorliggende bestemmingsplan zijn meerdere nota’s verschenen. 

Zo is er een Ontwikkelperspectief De Mors en een Gebiedsvisie Vondelkwartier geproduceerd. 

Bronnen: 

• ‘Meer Mors, Mooi voor iedereen, Ontwikkelperspectief De Mors, december 2020 

• Gebiedsvisie Vondelkwartier, oktober 2021 

 

Het Ontwikkelperspectief De Mors en de Gebiedsvisie Vondelkwartier zijn door de Raad aangenomen. 

Schriftelijk en mondeling wordt benadrukt dat deze nota’s de kaders aangeven waaraan de 

ontwikkelingen zich moeten conformeren. In bijlage B geven we een aantal aspecten weer waar de 

relatie tussen uitspraken uit de genoemde kaderstukken met hetgeen vermeld wordt in het 

bestemmingsplan niet evident is en waar een toelichting verhelderend kan werken alvorens tot 

besluitvorming over te kunnen gaan. 

 

Zienswijze 

a. Door de vele vragen die opkomen over de relatie tussen kadernota’s zoals de Gebiedsvisie en de 

inhoud van het bestemmingsplan is een nadere toelichting wat die relatie is op de genoemde 

aspecten gewenst. Alleen op die wijze kan er sprake zijn van transparante en éénduidige 

besluitvorming. Wij verzoeken dat een dergelijke toelichting onderdeel wordt van het 

bestemmingsplan. 

b. In het ontwerpbestemmingsplan ontbreekt de toetsing aan het Ontwikkelperspectief en de 

Gebiedsvisie Vondelkwartier. Onze zienswijze is dat toetsing aan het Ontwikkelperspectief en de 

Gebiedsvisie Vondelkwartier dient plaats te vinden, voordat het bestemmingsplan kan worden 

vastgesteld. 

c. In bijlage B hebben we een eerste toetsing gedaan waaruit blijkt dat op veel punten het 

ontwerpbestemmingsplan niet voldoet aan het Ontwikkelperspectief De Mors en de Gebiedsvisie 

Vondelkwartier. Op deze punten moet het ontwerpbestemmingsplan worden aangepast. 
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7. Stedenbouw: Het ontwerpbestemmingsplan voldoet niet aan de ontwikkelkaders 

Vondelkwartier. 
 

Overweging 

In de Gebiedsvisie Vondelkwartier, oktober 2020 is op pagina 36 een kaart opgenomen met de 

ontwikkelkaders van dit gebied. Het ontwerpbestemmingsplan Vondel en De Zwaan is hierin zichtbaar 

als bouwvlak en kavelnaam 1 en 2. Het bouwvlak 1 heeft een maximale hoogte in basis van 17 - 20 

meter en een maximaal hoogteaccent van 70 meter. 

 

Zienswijze 

Het ontwerpbestemmingsplan heeft in bouwvlak 1 een maximale hoogte in basis van 40 meter aan de 

Vondellaan. Dit is niet in overeenstemming met het ontwikkelkader uit de Gebiedsvisie en dient in het 

ontwerpbestemmingsplan te worden aangepast tot een maximale hoogte van 17 - 20 meter. 
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8. Stedenbouw: Het ontwerpbestemmingsplan voldoet op vele punten niet aan de 

Welstandsnota en toetsing ontbreekt. 
 

Overweging 

In 2022 is de Welstandsnota Leiden 2022 vastgesteld, geldend van 15-02-2023 t/m heden. 

“Gebied 8 Morskwartier: Het Morskwartier is een uitbreiding tussen Rijn en Plesmanlaan en heeft 

gevarieerde randen met diverse functies waartussen een aantal woongebieden liggen. De grootste 

waarde is de historische bebouwing van Lage Mors en Rijnoevers in combinatie met de rustige 

woonbuurten.” 

 

Bouwplannen in het Morskwartier worden in samenhang met de beschrijving en uitgangspunten 

getoetst aan de hand van de volgende criteria: 

• “het kleinstedelijke karakter van het gebied behouden 

• de rooilijnen van de hoofdmassa’s verspringen ten opzichte van elkaar 

• gebouwen oriënteren op de belangrijkste openbare ruimte en zo nodig meerdere voorgevels geven 

• bijgebouwen staan bij voorkeur uit het zicht en achter de voorgevelrooilijn 

• de bouwmassa en gevelopbouw harmoniëren met het kleinstedelijke karakter van het gebied 

• gebouwen zijn in het algemeen individueel en afwisselend 

• de individuele woning binnen een ensemble is deel van het geheel 

• de opbouw is eenvoudig tot gedifferentieerd 

• woningen hebben bij voorkeur een onderbouw van één tot twee lagen met kap of twee tot drie 

lagen met plat dak 

• uitbreidingen zoals aanbouwen en dakkapellen vormgeven als toegevoegd ondergeschikt element 

of opnemen in de hoofdmassa 

• bijgebouwen zijn ondergeschikt aan het hoofdvolume 

• appartementengebouwen kunnen afhankelijk van hun positie in het lint afwijken van de 

gebruikelijke massa, opbouw en vorm 

• de architectonische uitwerking en detaillering zijn zorgvuldig en afwisselend 

• de architectuur volgt het beeld van de kleinstedelijke bebouwing 

• elementen in de gevel zoals deuren en ramen in een logische verhouding tot elkaar en de gevel als 

geheel plaatsen 

• kozijnen, dakgoten en dergelijke zorgvuldig detailleren 

• traditioneel Hollandse houten kozijnen en profileringen vormen het uitgangspunt 

• wijzigingen en toevoegingen in stijl en afwerking afstemmen op het hoofdvolume 

• materialen en kleuren zijn ingetogen en bij voorkeur traditioneel 

• gevels in hoofdzaak uitvoeren in baksteen of een vergelijkbaar steenachtig materiaal dan wel in 

een lichte tint pleisteren 

• hellende daken dekken met (keramische) pannen 

• kleuren harmoniëren met de omliggende bebouwing” 

 

Zienswijze 

a. In het ontwerpbestemmingsplan ontbreekt de verwijzing naar en de toetsing aan de 

Welstandsnota Leiden 2022. Onze zienswijze is dat de Welstandsnota onderdeel is van het 

bestemmingsplan en toetsing plaats dient te vinden, voordat het bestemmingsplan kan worden 

vastgesteld. 

b. Het ontwerpbestemmingsplan dient te worden aangepast uit bovenstaande punten uit de 

Welstandsnota Leiden 2022. 
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9. Stedenbouw: Situering en afmetingen van de bebouwing zijn niet in 

overeenstemming met het vigerende bestemmingsplan Morskwartier. 
 

Overweging 

Toelichting bestemmingsplan Morskwartier: 

“De woonbuurt Lage Mors is vanaf de jaren 30 rond de Vondellaan gebouwd. Het Uitbreidingsplan uit 

1933 laat duidelijk zien dat de Lage Mors in samenhang met de bestaande stad werd ontworpen en 

dat de Vondellaan de verschillende delen met een doorgaande groenstructuur aan elkaar verbond. De 

gesloten bouwblokken werden als ensemble ontworpen met karakteristieke jaren 30 architectuur en 

ruimte voor kleinschalige functiemenging.” 

 

In het vigerende bestemmingsplan Morskwartier, NL.IMRO.0546.BP00078-0301, vastgesteld 30 maart 

2013, heeft de Lage Mors cultuurhistorische waardering. De meeste straten in de Lage Mors hebben 

de aanduiding ‘karakteristiek’ en zijn van een beschermende regeling voorzien. In de regels is bepaald 

dat burgemeester en wethouders nadere eisen kunnen stellen ten aanzien van de situering en de 

afmetingen van bebouwing ten behoeve van het behoud van en ter voorkoming van de aantasting van 

de beeldbepalende bebouwing. 

 

In bijlage C is een doorsnede opgenomen waarin de impact van de nieuwbouw op de bestaande 

karakteristieke bebouwing is opgenomen. Het ontwerpbestemmingsplan maakt het mogelijk om 

grenzend aan de eengezinswoningen aan de Vondellaan en de Gerard Brandtstraat een bouwhoogte 

te realiseren die 4x hoger is dan de bestaande bebouwing. Dit is een aantasting van de beeldbepalende 

bebouwing aan de Vondellaan en de Gerard Brandtstraat met de aanduiding ‘karakteristiek’. 

 

Zienswijze 

a. Onze zienswijze is dat de beoogde bouwhoogten van 13 meter, 19 meter en 40 meter niet in 

overeenstemming zijn met het vigerende bestemmingsplan Morskwartier. Een hoogte van 40 

meter aan de Vondellaan is absurd. De maximale bouwhoogte zou in lijn moeten zijn met de 

karakteristieke bebouwing. Onze zienswijze is dat het stedenbouwkundig ontwerp op dit punt 

moet worden herzien, ter voorkoming van de aantasting van de beeldbepalende bebouwing. 

b. Verder dienen er voorschriften te worden opgenomen in het bestemmingsplan voor het behoud 

van cultuurhistorische waarden. 
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10. Stedenbouw: De toegestane bouwhoogte in het ontwerpbestemmingsplan is 

niet in overeenstemming met de recente bestemmingsplannen Plesmanlaan 

100 en Morspoortgebied. 
 

Overweging 
Op 18 augustus 2023 is het ontwerpbestemmingsplan Plesmanlaan 100 vastgesteld door de gemeente 
Leiden. Dit bestemmingsplan heeft de enkelbestemming ‘Wonen’ en een maximale bouwhoogte van 
28 meter. 
Op 14 juli 2023 is het bestemmingsplan Morspoortgebied vastgesteld door de gemeente Leiden. Dit 
bestemmingsplan heeft de enkelbestemming ‘Wonen’ en een maximale bouwhoogte van plaatselijk 
16,3 meter. 

Zienswijze 
Het ontwerpbestemmingsplan wijkt qua bestemming en qua hoogte af van de maximumbouwhoogten 
van de naastgelegen bestemmingsplannen. Onze zienswijze is dat de hoogte in het bestemmingsplan 
Vondel en De Zwaan aangepast dient te worden in lijn met de bestemmingsplannen Plesmanlaan 100 
en Morspoortgebied. De gemeentelijke stedenbouwkundige visie dient op dit punt te worden 
geactualiseerd. 
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11. Stedenbouw: Rapportage 3D model huidige situatie voldoet niet aan bestaande 

situatie. 
 

Overweging 

Bijlage 10 in het ontwerpbestemmingsplan “Zichtlijnstudie, 31-08-2023” betreft een zichtlijnstudie 

met een foto en 3D model van de bestaande situatie en een 3D model inclusief Vondel en De Zwaan. 

De opzet van deze rapportage is heel misleidend, omdat in de bestaande situatie een mogelijke 

ontwikkeling op de Mercedeslocatie is opgenomen. Hierdoor lijkt de toevoeging van Vondel en Zwaan 

wel mee te vallen. Dit is extra misleidend omdat er nog geen bestemmingsplan voor de ontwikkeling 

op de Mercedeslocatie is ontworpen, laat staan vastgesteld. 

Volgens de Kwaliteitstoets Hoogbouw dient de omgeving goed geïnformeerd te worden over de 

visuele effecten van de hoogbouw op de omgeving. Deze dienen betrouwbaar te zijn weergegeven. 

Ook worden er eisen gesteld aan lucht tussen de torens, hiervan is geenszins sprake. Wij pleiten dan 

ook voor een goede, betrouwbare visualisatie van het effect van de hoogbouw op de omgeving. 

 

Zienswijze 

Onze zienswijze is dat in de hoogbouweffectrapportage een 3D model van de bestaande situatie, 

zonder ontwikkeling op de Mercedeslocatie, te zien zou moeten zijn. Verder ontbreken de zichtlijnen 

in de langszijde van de Vondellaan en de Gerard Brandtstraat. Wel is in het 3D model de massaliteit 

van het plan goed te zien. 

 

Foto vanuit de Constantijn Huygenslaan 

richting de Gerard Brandtstraat 3D model inclusief Vondel en De Zwaan 
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12. Wonen: De enkelbestemming ‘Gemengd’ wijzigen in ‘Wonen’. 
 

Overweging 

Het ontwerpbestemmingsplan heeft de bestemming ‘Gemengd’. In de eisen van het 

ontwerpbestemmingsplan is slechts het volgende als eis opgenomen: 

 

De voor 'Gemengd' aangewezen gronden zijn volgens het bestemmingsplan bestemd voor: 

a. wonen, exclusief kamerverhuur; 

b. aan-huis-verbonden beroeps-/bedrijfsactiviteiten bij de woningen; 

c. kantoren; 

d. horeca in de categorie I en I* 

e. detailhandel, niet zijnde een supermarkt; 

f. maatschappelijke voorzieningen; 

g. een gebouwde parkeervoorziening, uitsluitend ter plaatse van de aanduiding 'parkeergarage'; 

h. een constructief raster ten behoeve van balkons, uitsluitend ter plaatse van de aanduiding 

'specifieke bouwaanduiding - geluidwerende voorzieningen'. 

 

Zienswijze 

a. Onze zienswijze is dat de Standaard Vergelijkbare Bestemmingsplannen (SVBP2012) dient te 

worden toegepast en dat onderscheid dient te worden gemaakt in de verschillende 

enkelbestemmingen zoals wonen, horeca, detailhandel en maatschappelijk. 

b. De brede invulling van de enkelbestemming ‘Gemengd’ in het ontwerpbestemmingsplan geeft de 

ontwikkelaar de vrije hand om te realiseren wat deze maar wil. De ontwikkelaar hoeft zich niet te 

houden aan het beoogde stedenbouwkundig ontwerp. Onze zienswijze is dat de eisen strenger 

geformuleerd moeten worden en dat de enkelbestemming ‘Gemengd’ moet worden omgezet naar 

‘Wonen’. 

c. In de Kwaliteitstoets Hoogbouw wordt aangegeven dat in het bestemmingsplan functies in te 

vullen zijn in de plint. Hiervoor dienen regels te worden opgesteld. 
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13. Wonen: Inpassing 576 woningen voor Vondel en De Zwaan wijzigen in geplande 

500 woningen in overeenstemming met Gebiedsvisie. 
 

Overweging 

In de Gebiedsvisie Vondelkwartier is een gepland aantal van 500 woningen in het betreffende gebied 

opgenomen. In het ontwerpbestemmingsplan is echter een maximum van 576 woningen opgenomen. 

 

Zienswijze 

a. Gezien de druk op de woonwijk Lage Mors lijkt ons een overschrijding van het aantal woningen uit 

de Gebiedsvisie geen goed plan. In onze visie is het goed om vast te houden aan het aantal 

woningen zoals in de Gebiedsvisie is vastgesteld of mogelijk dit aantal naar beneden bij te stellen 

zoals ook bij Plesmanlaan 100 is gebeurd op grond van argumentatie van de bewoners van de wijk 

Bockhorst. 

b. Verder verwachten wij een toelichting van de gemeente wat de verhoging van het aantal woningen 

in het bestemmingsplan zou betekenen voor de nieuwbouwontwikkelingen op de andere 

bouwvlakken. Het totale nieuwbouwprogramma voor de Lage Mors blijft immers 1.000 woningen 

conform afspraak in Ontwikkelperspectief De Mors. 
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14. Wonen: De verplichting tot 35% sociale woningbouw en 35% middelduur 

opnemen in de regels van het ontwerpbestemmingsplan. 
 

Overweging 

In de toelichting van het ontwerpbestemmingsplan is in paragraaf 2.3.3 opgenomen: 

“In het stedenbouwkundig ontwerp wordt de plint aan de Vondellaan en aan de Plesmanlaan met 

toegankelijke functies ingevuld. De verdiepingen erboven zijn voornamelijk bestemd voor wonen. De 

garage bevindt zich binnen het zuidelijke bouwblok. Het programma bestaat uit maximaal 576 

woningen, opgebouwd uit 35% sociaal, 35% middelduur, 30% vrije sector, onder de voorwaarde dat 

de 35% middelduur bestaat uit 20% middeldure koop en 15% huur. Daarnaast is er in het plan een 

commerciële plint voorzien met voorzieningen (ca. 2.500 m2 BVO).” 

 

In de Gebiedsvisie staat in paragraaf 3.3.5 vermeld (pagina 27): 

“Naast de sociale huurwoningen (minimaal 45m2 gbo) zijn voor het Vondelkwartier 

woningoppervlaktes variërend tussen minimaal 60m2 en de 125m2 gbo voorzien.” 

 

Oorspronkelijk zouden er woningen worden gebouwd in de verhouding vrije sector 10%, sociale huur 

30%, middensegment 60%. Er ligt nu een plan voor waarin de volgende verhoudingen worden 

voorgesteld: vrije sector 30%, sociale sector 35%, middensegment 35%. Juist de woningen waar de 

grootste behoefte aan bestaan in het betaalbare segment (tot € 350.000) worden in het voorliggende 

plan met 25% teruggebracht. Het College heeft zijn best gedaan om het percentage sociaal te 

verhogen, maar heeft daarmee het middensegment zwaar teleurgesteld in het nu voorliggende plan. 

 

In het artikel van het Algemeen Dagblad van 19 januari 2024 met als kop: “Zuid-Holland zet als eerste 

provincie rem op dure woningen: ‘Zorgen dat mensen provincie niet worden uit gepest’” wordt 

aangegeven dat onze provincie alleen nog maar groen licht geeft als er genoeg betaalbare woningen 

worden gebouwd. 

 

Zienswijze 

a. In het ontwerpbestemmingsplan is geen verplichting voor sociale en middeldure woningbouw 

opgenomen. Dit geeft de projectontwikkelaar alle vrijheid om zijn woningbouwprogramma nog 

aan te passen. In de enkelbestemming ‘Wonen’ dient de regel voor 35% sociale woningbouw en 

35% middel te worden opgenomen. Deze eis dwingt de ontwikkelaar zich te houden aan het 

beoogde stedenbouwkundige ontwerp. De verplichting tot sociale woningbouw moet alsnog in 

de regels van het ontwerpbestemmingsplan worden opgenomen. 

b. In de Gebiedsvisie zijn in paragraaf 3.3.5 Wonen richtlijnen voor de woningoppervlaktes 

opgenomen. Dit dient in de eisen van het bestemmingsplan te worden toegevoegd. 

c. Hetzelfde geldt voor een toelichting waarom wordt afgeweken van de oorspronkelijke verdeling 

in de verhouding vrije sector 10%, sociale huur 30%, middensegment 60% en hoe de gemeente 

aankijkt tegen het standpunt van de provincie Zuid-Holland. 
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15. Wonen: De bestemming ‘Kantoren’ met 1.000 m2 bvo schrappen uit het 

ontwerpbestemmingsplan. 
 

Overweging 

In het ontwerpbestemmingsplan is veel m2 bvo opgenomen voor functies, niet zijnde woningen. 

De totale bedrijfsvloeroppervlakte van kantoren, detailhandel, niet zijnde een supermarkt en 

maatschappelijke voorzieningen bedraagt in zijn totaliteit 2.500 m2 bvo, met dien verstande dat: 

• kantoren zijn toegestaan met een maximum bvo van 1.000 m2; 

• horeca in de categorie I en I* is toegestaan met een maximum bvo van 400 m2; 

• detailhandelsvestigingen zijn toegestaan met een maximum bvo van 200 m2. 

 

In het ontwerpbestemmingsplan kan heel veel m2 bvo worden gerealiseerd. Dit komt de ruimtelijke 

kwaliteit en de leefbaarheid van de Lage Mors niet ten goede. Vanuit de buurt de Lage Mors is 

meermalen bezorgdheid uitgesproken over de dichtheid en de bouwhoogte, de mogelijke 

verkeersdruk en de druk op de leefbaarheid. 

 

Zienswijze 

We onderschrijven de grote maatschappelijk urgentie voor de nieuwbouw van betaalbare woningen 
en maatschappelijke voorzieningen. Om het ontwerpbestemmingsplan toch een menselijke maat te 
geven is onze zienswijze dat de 1.000 m2 kantoorfuncties geschrapt moeten worden en dat de 
commerciële plint komt te vervallen in het bestemmingsplan. Dit heeft aanzienlijke voordelen: 

• Er is geen onderbouwing van de behoefte aan kantoren in de toelichting van het 
ontwerpbestemmingsplan opgenomen en deze behoefte is evenmin uit enig onafhankelijk 
onderzoek gebleken. 

• In de anterieure overeenkomst wordt de grondeigenaar al een andere grondpositie aan de 
Vondellaan aangeboden voor de ontwikkeling van kantoorruimten. 

• Als er op de begane grond aan de Vondellaan woningen komen, dan verbetert dit de sociale 
veiligheid ’s avonds. 

• Als er op de begane grond aan de Vondellaan woningen komen, dan bevordert dit de sociale 
samenhang in de buurt. 

• Als de commerciële plint komt te vervallen dan is dit een verlichting op de verkeersdruk van auto’s 
en fietsers. 

• Als de commerciële plint komt te vervallen kan het immense bouwblok iets worden verlaagd en 
kan aldus op eenvoudige wijze enigszins worden tegemoetgekomen aan de bezwaren tegen de 
hoogte van het plan. 

De niet onderbouwde toevoeging van ‘kantoren’ komt als willekeurig over en kan worden opgevat als 
een vorm van verkapte overheidssteun aan de ontwikkelaar van dit project. 
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16. Wonen: Setback van 3 meter en bestemming wonen aan Gerard Brandtstraat in 

bestemmingsplan opnemen. 
 

Overweging 

In de Gebiedsvisie Vondelkwartier, oktober 2020, staat het volgende te lezen: 

Pagina 38: “Voor kavel 2 ligt langs de Gerard Brandstraat de maximale hoogte op 14 meter, waarbij 

de 4e bouwlaag met een setback gebouwd moet worden.” 

Pagina 39: “De hoogteaccenten worden met een setback van minimaal 3 meter op het bouwblok 

geplaatst, zodat het stedelijk maaiveld gevormd wordt door de bouwblokken. 

Pagina 45: “Kavel 2 biedt ook de ruimte om van de Gerard Brandstraat een groene woonstraat te 

maken. Wij maken van dit nieuwe deel van de Gerard Brandtstraat graag een aantrekkelijke 

woonstraat zoals overal in de Lage Mors te vinden is, met groen en woningen aan de straatkant.” 

 

Zienswijze 

a. Het bestemmingsplan dient aangepast te worden opdat het op het punt van de 3 meter setback 

conform de Gebiedsvisie is. 

b. De huidige bestemming ‘Gemengd’ geeft nu ruimte voor andere bestemmingen dan wonen aan 

de Gerard Brandtstraat. Het bestemmingsplan moet conform de Omgevingsvisie aangepast 

worden op het aspect woonstraat. De bestemming ‘Wonen’ dient aan het perceel grenzend aan 

de Gerard Brandstraat te worden gegeven. 

 

Uit Gebiedsvisie: Gerard Brandtstraat, nieuw 

 
Uit Bestemmingsplan: 
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17. Wonen: Een bezonningsanalyse voor de woningen in het bestemmingsplan 

opnemen. 
 

Overweging 

In bijlage 14 van het ontwerpbestemmingsplan, Bezonningsstudie 02-11-2023, is de invloed van de 

bouw volgens het bestemmingsplan op de bezonning van de gevels van de bestaande bebouwing 

onderzocht. De ook door de gemeente Leiden gehanteerde TNO-norm voor voldoende bezonning is 

dat een gevel ten minste twee mogelijke bezonningsuren per dag heeft in de periode van 19 februari 

tot en met 21 oktober (gedurende 8 maanden). Daarbij is het geen vereiste dat de bezonning 

aansluitend plaatsvindt. 

In de Hoogbouwtoets is ook gesteld dat bij nieuwe ontwikkelingen de daglichttoetreding van woningen 

niet meer dan 50% mag afnemen. Ook de bruikbaarheid van tuinen mag niet onaanvaardbaar 

afnemen. 

 

Zienswijze 

Het is redelijk dat ook voor de nieuw te bouwen woningen voldaan moet worden aan het criterium 

van voldoende bezonning. Het is bijvoorbeeld maar de vraag of van voldoende bezonning sprake is bij 

de noordgevel van het zuidelijk blok. De woningen in dit blok zijn eenzijdig naar het noorden 

georiënteerd en grenzen aan de achterkant aan een parkeerdek. Ook voor de nieuwbouw moet een 

bezonningsanalyse worden uitgevoerd en dient het bestemmingsplan te voldoen aan de TNO-norm 

voor voldoende bezonning. 
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18. Groen: Enkelbestemming ‘Groen’ bestemmen voor groenvoorzieningen. De eis 

voor groen opnemen in het bestemmingsplan. 
 

Overweging 
In het stedenbouwkundig ontwerp wordt bij ‘Groen’ iets heel anders gesuggereerd dan in het 

ontwerpbestemmingsplan: 

 

Uit de bijlage ‘Biodiversiteit’ van het ontwerpbestemmingsplan (paragraaf 4 ‘Biodiversiteit & 

hittestress’ van Bijlage 18 Duurzaamheid en biodiversiteit Vondel en De Zwaan): 

“Dit resulteert in de creatie van een nieuw openbaar park dat uitnodigt tot recreatie en wordt er een 

grote daktuin gecreëerd. De weelderige beplanting trekt bovendien een diversiteit aan vogels en 

insecten aan, wat de natuurlijke rijkdom verrijkt. Bovendien koesteren we de bestaande bomen en 

voegen we nieuwe bomen toe om het groene karakter te versterken.” 

 

De voor 'Groen' aangewezen gronden zijn echter volgens het ontwerpbestemmingsplan onder 
andere bestemd voor: 

• ter plaatse van de aanduiding 'parkeerterrein': tevens voor parkeervoorzieningen; 

• voorzieningen voor langzaam verkeer en verblijf; 

• calamiteitenontsluiting voor hulpdiensten; 

• inritten en uitritten; 

• (bovengrondse en ondergrondse) inzamelpunten voor afvalstoffen. 

 

Bovengenoemde bestemmingen in het ontwerpbestemmingsplan horen niet thuis onder de 
enkelbestemming ‘Groen’ maar dienen onder de enkelbestemming ‘Verkeer’ te vallen. 
 

Zienswijze 
a. De eisen in het ontwerpbestemmingsplan geven de projectontwikkelaar de ruimte om veel minder 

groen te realiseren dan in de stedenbouwkundige impressietekeningen en mooie teksten 

gesuggereerd wordt. De eis voor groen moet in het bestemmingsplan worden opgenomen. Deze 

eis dwingt de ontwikkelaar zich te houden aan het beoogde stedenbouwkundige ontwerp. Dit is 

ook in lijn met de Kwaliteitstoets Hoogbouw die aan groen de eisen meegeeft dat dit een 

parkachtige setting dient te zijn, voor torens die direct aan het maaiveld grenzen, wat hier het 

geval is. Daarnaast dient de publieke openbare ruimte een hoog kwaliteitsniveau te hebben. Dit 

dient beter onderbouwd te worden in de regels van het bestemmingsplan. 

b. In het beoogde stedenbouwkundig ontwerp is een daktuin voor de bewoners opgenomen. Onze 

zienswijze is dat deze daktuin als verplichting onder de enkelbestemming ‘Groen’ in het 

bestemmingsplan dient te worden opgenomen. Er dient, conform de Kwaliteitstoets Hoogbouw 

een duidelijke demarcatie in het bestemmingsplan te worden aangegeven tussen 

collectief/openbare ruimte en wie welke ruimten beheert en voor wie het toegankelijk is. Nu is het 

slechts een vrijblijvend idee. Een eis dwingt de ontwikkelaar zich te houden aan het beoogde 

stedenbouwkundige ontwerp. 



ZIENSWIJZE ontwerpbestemmingsplan Vondel en De Zwaan, Gemeente Leiden 
NL.IMRO.0546.BP00200-0201, zaaknummer Z/23/3614206 

 

Pagina 27 van 53 
 

19. Fietsen: Maatregelen windklimaat opnemen in bestemmingsplan en 

windonderzoek aanpassen aan de Kwaliteitstoets Hoogbouw. 
 

Overweging 

Bijlage 11 van het ontwerpbestemmingsplan betreft een windonderzoek van DGMR. Goed is het 

windgevaar te ervaren rond het kantoor van Heerema. Als omwonenden kennen we dit, je wordt er 

van je fiets geblazen. Conform de Hoogbouwtoets zijn er duidelijke eisen gesteld ten aanzien 

windhinder. Voor de fietspaden rondom Vondel en De Zwaan adviseert DGMR voor de veiligheid van 

de fietsers bij locaties A, B en C maatregelen om het windklimaat te verbeteren. Op pagina 10 en 11 

van het DGMR-rapport staat: 

 

“Aan het project 
Hierbij kan worden gedacht aan een bredere plint, afronden van de torens, luifels aan de gevel bij 
maaiveld. 
 
In de omgeving 
Hierbij kan worden gedacht aan groenvoorzieningen als bomen, schermen of kunstwerken op plekken 
met meer windhinder. 
 
Fietspaden 
Voor de fietspaden rondom Vondel en De Zwaan adviseren wij voor de veiligheid van de fietsers bij 
locaties A, B en C maatregelen om het windklimaat te verbeteren.” 
 

Zienswijze 

a. In het ontwerpbestemmingsplan zijn de geadviseerde maatregelen om het windklimaat te 

verbeteren niet opgenomen. Dit zou wel moeten. 

b. Verder dienen de eisen van de kwaliteitstoets Hoogbouw opgenomen te worden in de rapportage 

Windonderzoek. Nu is getoetst aan verouderd beleid. Er dient in het bestemmingsplan helder 

omschreven te worden welke gebieden welke windhinder mogen hebben. 
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20. Fietsen: De Vondellaan als hoofdfietsroute borgen in het bestemmingsplan. 
 

Overweging 

Volgens het Beleidsprogramma Fiets 2020-2030 Leiden Fietsstad (vastgesteld op 15 december 2020) 

is de Vondellaan een van de hoofdfietsroutes van Leiden. Voor hoofdfietsroutes is de ideale norm 

volgens dit beleidsprogramma dat fietspaden minimaal 2,50 meter breed zijn bij éénrichtingverkeer 

en minimaal 4,00 meter breed bij tweerichtingsverkeer. In de huidige situatie is tussen de Plesmanlaan 

en de PC Hooftlaan het oostelijk fietspad tweerichtingsverkeer en ca. 3,35 meter breed en het 

westelijke fietspad éénrichtingverkeer en ca. 2,00 meter breed. Beide fietspaden voldoen daarmee 

niet aan de norm. Louter doordat het verkeer vanuit de Plesmanlaan richting PC Hooftlaan zich kan 

verdelen over beide fietspaden is de huidige capaciteit nog net voldoende. 

 

Daarnaast is de ideale norm voor hoofdfietsroutes dat bij gelijkvloerse kruispunten de fietsers 

voorrang hebben en prioriteit krijgen bij verkeerslichten (VerkeersRegelInstallatie: VRI). 

 

In de huidige situatie bevindt zich bij het plangebied een fietspad aan de westzijde van de Vondellaan. 

In Bijlage 12 van het ontwerpbestemmingsplan wordt als oplossing voor het autoverkeer vanuit de 

parkeergarage aan de Vondellaan, linksaf naar de Plesmanlaan, opgemerkt: “Voor de ontsluiting van 

Hoge en Lage Mors is dit fietspad niet noodzakelijk.”. Hieruit blijkt dat het westelijk fietspad langs de 

Vondellaan zou komen te vervallen. Fietsers van de Plesmanlaan naar de Lelylaan zouden in de 

toekomst ter hoogte van de Gerard Brandtstraat de Vondellaan moeten oversteken. Hierbij wordt 

geheel voorbijgegaan aan het feit dat de Vondellaan een hoofdfietsroute is, en dat het opheffen van 

het westelijk fietspad een ingrijpende verbreding van het oostelijk fietspad vraagt, dit om de functie 

van hoofdfietsroute van de Vondellaan te borgen. 

 

Dat in bijlage 12 geheel voorbijgegaan wordt aan de hoofdfietsroutefunctie van de Vondellaan blijkt 

ook uit de ongefundeerde aanname dat bij fietsers zich dezelfde verdeling zal voordoen in de keuze 

tussen “richting Plesmanlaan” en “zuidwaarts over de Vondellaan” als bij auto’s. 

 

Bijlage 13 betreft een Oplegnota over de verkeersgeneratie door en parkeerbalans van het project 

Vondel en De Zwaan van GraafTraffic. Hierin is de volgende aanname opgenomen: “De toename van 

de verkeersgeneratie van het fietsverkeer door de extra woningen heeft echter geen effect op de 

doorstroming op de Vondellaan.”. Dit omdat alle bewoners hun fiets zouden stallen in de fietsenstalling 

met uitgang naar het Vossiusplein. Het is zeer aannemelijk dat niet alle bewoners hun fiets zullen 

parkeren in de daarvoor bestemde fietsenstalling en dat zij dan ook niet allen het plangebied via het 

Vossiusplein zullen verlaten. Bovendien zal een veel groter gedeelte dan het in de analyse aangenomen 

gedeelte van het fietsverkeer van de bewoners zich niet richting binnenstad begeven, maar over de 

Vondellaan naar aan de west- of zuidkant van de stad gelegen locaties. Derhalve zal de 

fietsverkeerdruk op de Vondellaan aanzienlijk meer toenemen dat in de geleverde verkeersanalyses 

aangegeven. 

 

Zienswijze 

a. In de verkeersanalyse van het fietsverkeer als gevolg van de toename van het aantal bewoners in 

de wijk wordt geen aandacht besteed aan de in het plan opgenomen verplaatsing van het 

fietsverkeer van de west- naar de oostkant van de Vondellaan ter hoogte van het plangebied. 

Aangezien de Vondellaan een belangrijke doorgaande fietsroute is, is het niet verantwoord om 

slechts over een deel van de Vondellaan het fietsverkeer vanaf de Plesmanlaan naar de Lelylaan 

aan de oostzijde, links van de weg, te laten rijden, en daarna te laten oversteken naar de westzijde. 
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Onze zienswijze is dat het fietspad aan de zijde van Vondel en De Zwaan moet worden 

doorgetrokken en dat de gepland oversteek moet komen te vervallen. 

b. Uit oogpunt van veiligheid en het behoud van de hoofdfietsroutefunctie van de Vondellaan dient, 

indien de hoofdfietsroute ter hoogte van het bestemmingsplan geheel aan de oostkant van de 

Vondellaan wordt aangelegd, het fietspad aan de oostkant van de Vondellaan over de gehele 

lengte van de Vondellaan geschikt gemaakt worden voor tweerichtingsverkeer, en wel zodanig dat 

de capaciteit voldoende is om ook al het fietsverkeer, dat nu over het westelijke fietspad gaat, op 

veilige wijze over het oostelijk fietspad te laten gaan. Hiervoor is een fietspad van ten minste 

4,00 meter breed over het gehele traject van de Vondellaan, van Lage Morsweg tot Plesmanlaan, 

noodzakelijk. 

c. Een verplichte oversteek maken voor het fietsverkeer vanuit de Plesmanlaan naar de Damlaan ter 

hoogte van de Gerard Brandtstraat zou een ernstige verslechtering van de functie van de 

Vondellaan als hoofdverkeersroute betekenen. Bovendien zou een dergelijke oversteek onveilig 

zijn, onder andere vanwege de windhinder rond Heerema (zie ook de zienswijze over windklimaat) 

en de toenemende verkeersdruk. Zeker ’s avonds is het zeer onverantwoord om fietsers te laten 

oversteken. Indien er ondanks deze ernstige bezwaren toch op de hoofdfietsroute Vondellaan een 

verplichte oversteekplaats zo komen voor fietsers, moeten de fietsers te allen tijde voorrang 

krijgen op het autoverkeer, conform de norm in het Beleidsprogramma Fiets 2020-2030 Leiden 

Fietsstad. Tijdens de donkere perioden moet deze oversteek beveiligd worden met VRI, waarbij de 

fietsers conform deze norm voorrang krijgen. 

d. De fietsverkeerdruk op de Vondellaan zal, zoals hierboven uiteengezet, aanzienlijk meer toenemen 

dan in de geleverde verkeersanalyses is aangegeven. Dit maakt het te meer noodzakelijk dat de 

fietspaden aan de Vondellaan gaan voldoen aan de vereisten in het Beleidsprogramma Fiets 2020-

2030 Leiden Fietsstad. In het bestemmingsplan dient aan analyse te worden opgenomen welke 

verkeersdruk wordt verwacht met de toevoeging van het bestemmingsplan in de omgeving. 
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21. Fietsen: Voor fietsparkeren buiten fietsenstalling dienen fietstrommels 
geplaatst te worden. 

 

Overweging 

In de toelichting van het ontwerpbestemmingsplan paragraaf 4.7.2.2 staat: 

“Fietsenstallingen worden ontsloten aan de Plesmanlaan. De fietsenstalling bedient beide 

bouwblokken. ”. 

 

Het is niet realistisch om te verwachten dat alle bewoners van het complex deze fietsenstalling zullen 

gaan gebruiken. Zeker voor de bewoners van het zuidelijke blok met een voordeur aan de Gerard 

Brandstraat is de afstand tot deze fietsenstalling aanzienlijk (aanzienlijk meer dan 75 meter). Het is 

aannemelijk dat de nieuwe bewoners de fiets voor de voordeur zullen zetten, zoals overal in Leiden. 

 

Zienswijze 

Het is noodzakelijk om aanvullend op de geplande fietsenstalling fietsparkeergelegenheid te creëren 

voor de woningen met hun voordeur aan de Gerard Brandtstraat, bijv. in de vorm van fietstrommels, 

om overlast op het trottoir te voorkomen. 
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22. Parkeren: Verlaging maximale bouwhoogte parkeergarage in eisen 

bestemmingsplan. 
 

Overweging 

In het ontwerpbestemmingsplan is het mogelijk om een parkeergarage te realiseren met een maximale 

bouwhoogte van 19 meter aan de Vondellaan. In de regels van het ontwerpbestemmingsplan is geen 

maximumaantal m2 bvo opgenomen voor ondergrondse en half verdiepte gebouwde 

parkeervoorzieningen. 

 

 
 

Zienswijze 

a. Onze zienswijze is dat een parkeergarage van 19 meter hoogte aan de Vondellaan niet wenselijk is 

en niet conform het gepresenteerde stedenbouwkundige ontwerp. Dit dient in het 

bestemmingsplan te worden aangepast. 

b. Onze zienswijze is dat de bestemmingsplaneisen voor de parkeergarage scherper moeten worden 

geformuleerd, zodat het bestemmingsplan overeenkomt met het beoogde stedenbouwkundig 

ontwerp en de parkeervisie van de gemeente. 

c. Conform de Kwaliteitstoets Hoogbouw dienen de plinten van gebouwen bij te dragen aan een 

levendig klimaat, een verdiepingshoogte van minimaal 4m te hebben en voorzien te zijn van 60-

80% glazen gevel. Het situeren van een parkeergarage op maaiveldniveau is in strijd met deze eisen 

aan hoogbouw. 
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23. Parkeren: Duidelijk beleid rond auto parkeren in het bestemmingsplan 
opnemen. 

 

Overweging 

Wij zijn bezorgd over de mogelijke parkeeroverlast als gevolg van het aantal woningen afgezet tegen 

de te realiseren parkeercapaciteit. Het evenwicht tussen wonen en parkeren is nergens een punt van 

discussie in de beschikbare documenten. 

 

In het ontwerpbestemmingsplan (art. 11.1) staat: 

a. Bij activiteiten waarvoor een 'omgevingsvergunning voor het bouwen' (art. 2.1, lid a Wabo) en/of 

een 'omgevingsvergunning voor het gebruiken van gronden of bouwwerken in strijd met een 

bestemmingsplan' (art. 2.1, lid c Wabo) is vereist, dient ten behoeve van het parkeren van auto's, 

fietsen en het laden en lossen in voldoende mate ruimte te zijn aangebracht in, op of onder het 

gebouw of het bijbehorende perceel, dan wel op of onder het betreffende terrein. 

b. Bij het bepalen of voldoende ruimte is aangebracht voor het parkeren van auto's, fietsen en het laden 

en lossen wordt gebruikt gemaakt van de Beleidsregels Parkeernormen van de gemeente Leiden 

zoals die gelden ten tijde van de vaststelling van dit bestemmingsplan en -indien deze beleidsregels 

gedurende de planperiode worden gewijzigd- aan die wijziging. 

c. Het bevoegd gezag kan afwijken van het bepaalde in lid a in gevallen zoals genoemd in de onder lid b 

bedoelde gemeentelijke beleidsregels op het gebied van parkeren. 

 

In de toelichting op het ontwerpbestemmingsplan (paragraaf 4.7.2.3) staat: 

Op basis van de Beleidsregels parkeernormen 2020 valt het plangebied binnen de gebiedsindeling '2de 

schil rond de binnenstad'. In de Beleidsregels Parkeernormen Leiden 2020 mag bij woningen worden 

afgeweken van het bewonersgedeelte van de parkeervraag. Dat bezoekersaandeel bedraagt in dit 

geval 0,1 parkeerplaats per woning. Met een maximale planinvulling van 576 woningen dienen in dat 

geval 58 parkeerplaatsen te worden gerealiseerd. 

 

In deze paragraaf wordt over bewonersparkeren verder opgemerkt: 

Adressen in het plangebied krijgen geen straatparkeervergunningen (bewoners- en 

bezoekersvergunning). 

 

Ingevolge de Beleidsregels Parkeernormen 2020 is het aantal te realiseren parkeerplaatsen voor 

bewoners en hun bezoekers volgens onze berekening tenminste 412 (zie bijlage D). Deze norm voor 

het aantal parkeerplaatsen per woning is beduidend lager dan het volgens CROW gebruikelijke aantal 

parkeerplaatsen en neemt dus al een voorschot op de verwachting dat het autobezit van bewoners 

van het geplande complex lager zal zijn dan het Nederlands gemiddelde. Voor de in het ontwerp 

bestemmingsplan genoemde overige bestemmingen (zoals kantoren, horeca, detailhandel, 

maatschappelijke voorzieningen) zijn volgens bijlage 13 van de toelichting op het ontwerp 

bestemmingsplan nog 61 parkeerplaatsen nodig. 

 

In de berekening van het aantal noodzakelijke parkeerplaatsen voor bezoekers en commerciële 

functies wordt ervan uitgegaan dat parkeerplaatsen dubbel gebruikt kunnen worden, met andere 

woorden dat een parkeerplaats bijv. op het ene tijdstip gebruikt kan worden door een bezoeker van 

een bewoner en op een ander tijdstip door een medewerker van een van de kantoren. Dit kan alleen 

als de parkeerplaatsen niet afzonderlijk, per plaats, worden verhuurd aan een vaste huurder, maar op 

ieder tijdstip mogen worden bezet door iedereen die gebruik mag maken van de parkeergelegenheid. 

In het bestemmingsplan worden echter geen vereisten gesteld aan de verhuurvorm voor de 

parkeerplaatsen. 
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In het bestemmingsplan wordt genoegen genomen met slechts 140 parkeerplaatsen op eigen terrein. 

Nergens wordt beargumenteerd waarom hier zou mogen worden afgeweken van deze Beleidsregels 

Parkeernormen 2020. Weliswaar voorzien de Beleidsregels in de mogelijkheid om af te wijken van de 

autoparkeereis (artikel 11.1) maar alleen indien een dergelijke afwijking “met behulp van een 

onderbouwing aannemelijk wordt gemaakt” (artikel 11.1a). Deze onderbouwing ontbreekt volledig. [1]. 

Dit, terwijl volgens de relevante jurisprudentie van de afdeling Bestuursrechtspraak van de Raad van 

State over planbegrenzing een ruimtelijke afweging noodzakelijk is om een eventuele vrijstelling van 

de parkeernorm te kunnen onderbouwen. 

 

Het is zeer twijfelachtig dat het enkele weigeren van een parkeervergunning aan de toekomstige 

bewoners afdoende borging zal zijn tegen parkeeroverlast op en rond de Vondellaan. De gemeente is 

niet in staat om aannemelijk te maken, laat staan te garanderen dat geen parkeeroverlast zal ontstaan 

voor de omwonenden bij realisatie van het plan in de huidige vorm. 

 

Volgens de Parkeervisie Auto- en Fietsparkeren 2020-2030 is het wenselijk dat voor de groep van 

(ultra)kortparkeerders zoals leveranciers, zorgverleners en mantelzorgers parkeren mogelijk en 

toegestaan is in de openbare ruimte op korte loopafstand van hun bestemming. Tevens moeten 

volgens de genoemde parkeervisie grote voertuigen, zoals verhuiswagens en vrachtwagens van 

leveranciers, parkeren op het eigen terrein. Hierover wordt niets vermeld in het ontwerp-

bestemmingsplan. 

 

Zienswijze 

a. Het aantal te realiseren parkeerplaatsen op eigen terrein voldoet niet aan de voorwaarde in de 

Beleidsregels Parkeernormen 2020. In het bestemmingsplan wordt onbeargumenteerd een 

voorschot genomen op een nog te nemen en te onderbouwen beslissing om gebruik te maken van 

de in artikel 11 van de Beleidsregels Parkeernormen 2020 genoemde bevoegdheid om af te wijken 

van de autoparkeereis. Deze bevoegdheid mag de gemeente enkel uitoefenen na een gedegen 

onderzoek naar de effecten van een ontheffing van de verplichting tot het bieden van voldoende 

parkeergelegenheid op het eigen terrein. Wij zijn van mening dat niet vooruitgelopen mag worden 

op nog niet genomen en mogelijk controversiële beslissingen en zeker niet zonder enige 

onderbouwend onderzoek. 

b. Het tekort aan parkeerplaatsen binnen het bestemmingsplan kan alleen opgelost worden door een 

ontheffing van de verplichting om zelf voor voldoende parkeerplaatsen voor de bewoners van het 

project te zorgen. Om te zorgen dat zij geen parkeeroverlast in de omliggende buurten gaan 

veroorzaken, krijgen ze ook geen parkeervergunningen. Wat in de binnenstad misschien 

noodzakelijk is, komt in een project buiten het binnenstadsgebied, langs de Plesmanlaan, een 

uitvalsweg naar de A44 en de N206, als willekeurig over en kan worden opgevat als een vorm van 

verkapte overheidssteun aan de ontwikkelaar van dit project. 

c. Wij zijn dan ook van mening dat bij uitvoering van het onderhavige project met 576 woningen 

(uitgaande van de in bijlage beschreven verdeling tussen woningtypen en een blurring zone, zoals 

beschreven in Bijlage 13) tenminste 412 + 61 = 473 parkeerplaatsen gerealiseerd moeten worden 

binnen het project. Dit dient in het bestemmingsplan te worden opgenomen. 

 

 

 

[1] De Parkeerverordening gemeente Leiden 2021 maakt het echter in artikel 3a mogelijk om zonder opgaaf van redenen 

bewoners van nieuwe projecten een parkeervergunning te weigeren. Het is niet duidelijk hoe dit kan bestaan naast de 

Beleidsregels Parkeernormen Leiden 2020 artikel 11. 
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d. Om te zorgen voor een efficiënt gebruik van de parkeerplaatsen moet in het bestemmingsplan 

vastgelegd worden dat parkeerplaatsen niet afzonderlijk aan een vaste huurder toegewezen en 

verhuurd mogen worden. 

e. In het bestemmingsplan moet aangegeven worden waar (ultra)kortparkeerders hun auto kunnen 

plaatsen en waar grote voertuigen, zoals verhuiswagens en vrachtwagens van leveranciers, binnen 

het bestemmingsplangebied kunnen parkeren. 
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24. Parkeren: Analyse voor de autoverkeersdruk in het bestemmingsplan opnemen. 
 

Overweging 

De verkeersanalyse wordt gegeven in bijlage 13 van de toelichting op het ontwerpbestemmingsplan, 

aanpassing programma Vondel en De Zwaan op verkeersgeneratie en parkeerbalans, 6 september 

2023. Voor het autoverkeer gaat het ontwerpbestemmingsplan ervan uit dat de bewoners, doordat ze 

geen parkeerplaats krijgen, ook geen autoverkeer zullen gaan genereren. Voor deze aanname wordt 

geen enkele onderbouwing gegeven. 

 

Zienswijze 

De aanname in de verkeersanalyse dat het extra verkeer beperkt zal zijn, omdat de bewoners van het 

project in het ontwerpbestemmingsplangebied geen parkeervergunning voor parkeren in de openbare 

ruimte krijgen en ook geen parkeerplaats op eigen terrein, is volgens ons niet houdbaar. Het effect van 

het plan op de autoverkeersdruk zal alsnog geanalyseerd moeten worden. Onze zienswijze is dat 

onderbouwing nodig is van de aanname dat nieuwe bewoners zonder parkeerplaats geen extra 

autoverkeer zullen genereren. 
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25. Vleermuizen: Onzorgvuldigheid ecologische quickscan. 
 

Overweging 

Ten aanzien van de ecologische quickscan kan worden opgemerkt dat bij ons gerede twijfel is ontstaan 

over de zorgvuldigheid en grondigheid van deze quickscan. Daardoor kan niet worden uitgesloten dat 

binnen het plangebied mogelijk aanwezige soorten en hun leefgebied de vaststelling van het 

bestemmingsplan in de weg staan. Het rapport ontkent bijvoorbeeld dat de luchtspleten voor de 

spouw voldoende grootte hebben om vleermuizen te huisvesten. Op 24 januari 2024 is uit een eigen 

bezoek aan het Motorhuisterrein gebleken dat er boven een tweetal garagepoorten verscheidene, in 

ieder geval meer dan 20, luchtspleten aanwezig zijn die voldoen aan de maatvoering om een 

vleermuizen te huisvesten. 

 
 

Boven de garagepoort zitten meerdere luchtspleten. We hebben er twee nagemeten en komen tot de 

conclusie dat de spleten de minimale maatvoering van 12mm x 25mm ruimschoots halen. Ook hebben 

wij nergens een vorm van steenwol gevonden bij het insteken van de duimstok in de luchtspleet. De 

duimstok kon tot 160mm worden ingestoken, ruimschoots voldoende voor het herbergen van 

vleermuizen. 
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Zienswijze 

De ecologische quickscan kent onwaarheden waardoor onjuiste besluiten genomen kunnen worden 

en dient zorgvuldig opnieuw gedaan te moeten worden met een onafhankelijke ecoloog. Het rapport 

van Naturalis geeft aan dat vleermuizen leven binnen het plangebied. Dat betekent dat tijdens het 

slopen van de oude gebouwen tijdelijke woonvoorzieningen voor de vleermuizen moet worden 

getroffen. De sloopwerkzaamheden zullen dus ook buiten de winterslaap en broedseizoenen van deze 

vleermuizen moeten plaatsvinden. Daarnaast zal in de nog te plannen gevels van de nieuwbouw ook 

rekening gehouden moeten worden met de huisvesting van de vleermuizen. 
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26. Luchtkwaliteit: Waarnemingen en modellering spreken elkaar tegen. 
 

Overweging 

In 2021 stelde de Wereldgezondheidsorganisatie (WHO) nieuwe advieswaarden fijnstof op. Het effect 

van fijnstof voor de gezondheid van mensen staat hierbij centraal. Uit onderzoek blijkt namelijk dat 

ook weinig fijnstof in de lucht al ongezond is. De WHO verlaagde de advieswaarden daarom van 

10 µg/m³ voor PM2,5 naar 5 µg/m³ voor PM2,5. 

 

In de Lage Mors hangen sinds 17 januari 2022 een tweetal fijnstofmeters die uurgemiddelden 

doorsturen naar het Rijksinstituut voor Volksgezondheid en Milieu (RIVM). Het RIVM publiceert deze 

gegevens op de site https://samenmeten.rivm.nl/dataportaal/. 

 

Op basis van 7.178 metingen uit 2022 meet de fijnstofmeter aan de Plesmanlaan een jaargemiddelde 

van 13,88 µg/m³. De fijnstofmeter aan de Gerard Brandtstraat heeft op basis van 8.022 metingen een 

jaargemiddelde opgeleverd van 12,17 µg/m³. 

 

In het rapport opgesteld door KuiperCompagnons met de naam “Onderzoek luchtkwaliteit” van 

7 september 2023 hoofdstuk 4.1 wordt op basis van uitsluitend veronderstellingen een maximaal 

jaargemiddelde voor het rekenjaar 2023 een concentratie van 8 µg/m³ berekend. Dit getal wijkt 

zodanig af van de gemeten concentraties dat de veronderstellingen in het model zoals gehanteerd 

door KuiperCompagnons onjuiste aannames verwerkt zitten. 

 

In het plangebied en daar direct eromheen is de lucht voor PM2,5 veel meer vervuild dan berekend 

door het milieu adviesbureau. 

 

In de presentatie ‘Luchtverontreiniging en Gezondheid in Rotterdam’ (16-11-2023) van de GGD 

Rotterdam-Rijnmond worden de gezondheidseffecten van luchtverontreiniging opgesomd: 

 

 
  

https://samenmeten.rivm.nl/dataportaal/
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Zienswijze 

De door GGD Rotterdam-Rijnmond opgesomde bevindingen onderstrepen het belang van goede 

luchtkwaliteit. De uitkomsten van het rapport “Onderzoek luchtkwaliteit” worden weerlegd door de 

waarnemingen van de fijnstofmeters in de wijk. Het door KuipersCompagnons gehanteerde model is 

dus op zijn zachtst gezegd in strijd met de realiteit en vereist nader en zorgvuldig onderzoek naar de 

mate van fijnstofconcentraties voordat besloten kan worden tot woningbouw op de Motorhuislocatie, 

direct gelegen aan de Leidse Ring Noord. 
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27. Participatie: Participatierapportage in bijlage bestemmingsplan aanpassen. 
 

Overweging 
a) De Participatierapportage is weliswaar zeer uitgebreid over bepaalde delen en geeft over het 

algemeen een herkenbaar beeld van het gebrekkige participatieproces, maar is ook onvolledig. 

De constatering dat er bij de totstandkoming van de Gebiedsvisie en het Ontwikkelperspectief 

(2020) geparticipeerd is met de buurt is misleidend. Corona is hier een factor in geweest evenals 

de ambitie om slechts de eerste trede van de gemeentelijke participatieladder serieus in te 

zetten. Het geheel terzijde schuiven van de uitslagen van de door de gemeente gehouden 

enquête over de conceptplannen (Gebiedsvisie en Ontwikkelperspectief) met als argument dat er 

een afweging moet worden gemaakt tussen meerdere belangen geeft geen inhoudelijke 

argumenten en is dus niet transparant. 

b) In de Gebiedsvisie en het Ontwikkelperspectief is, voorbijgaand aan de mening van meer dan 

driekwart van de buurtbewoners, gesteld dat er gebouwd mag worden tot 70 meter. De 

Participatierapportage vermeldt niet dat bij elke participatiesessie, het Actiecomité SOS Mors 

gevraagd heeft (aan zowel de gemeente als FSD) om de bouwhoogte op de agenda te zetten. De 

gemeente typeert het Actiecomité SOS Mors als ‘met passie strijdend tegen de plannen uit de 

Gebiedsvisie’. Het Actiecomité herkent zich wel in de kritische blik op de Gebiedsvisie en de 

huidige uitwerking van de Gebiedsvisie alsook de presentatie en voorlichting 

c) Wat opvalt is dat er ook in het stakeholdersoverleg onder leiding van de gemeente weinig tot 

geen informatie over de stand van zaken is gegeven. En plots na anderhalf jaar ‘radiostilte’ is er 

ineens een geheel nieuw plan, welk op 8 november 2023 onvolledig gepresenteerd is: de 

plattegrond was aanwezig, echter maquette, gevelimpressies en bezonningsstudie ontbraken. De 

frequentie van het stakeholdersoverleg wordt plotseling teruggebracht naar 2x per jaar. 

d) De motie ‘hoogbouw is geen doel op zich’ (kenmerk 20.0112/02) is precies het grootste pijnpunt 

van de wijkbewoners van de Lage Mors, kenbaar gemaakt in de enquête over de Gebiedsvisie. 

e) Nergens in het bestemmingsplan staat iets over het samen met de buurt ontwikkelen van nieuwe 

hernieuwbare vormen voor energie. Zoals warmte-koudeopslag. Dit is wel aangekaart. De 

ontwikkelaar heeft te kennen gegeven dat er onderzoek naar is gedaan maar niemand heeft iets 

gehoord hoe dat onderzoek is uitgevoerd wat de resultaten zijn en welke conclusies er getrokken 

kunnen worden buiten de boodschap “niet haalbaar”. Dit dient gecorrigeerd te worden. Wat nu 

is bedacht enkel voor Vondel en De Zwaan heeft tenslotte ook mogelijke gevolgen voor de 

kansen in de andere bouwvlakken. 

f) Op pagina 4 van de Participatierapportage staat niet vermeld dat de participatie van het 

Gezondheidscentrum heeft erin geresulteerd dat het Gezondheidscentrum geen huisvesting zal 

vinden in het complex Vondel en De Zwaan. De projectontwikkelaar hield vast aan een hoge huur 

en aan een wachtkamer tegenover de liftschacht van de mogelijke torenflats waardoor privacy 

van cliënten van het Gezondheidscentrum in het gedrang zou komen. 

g) Het Actiecomité SOS Mors ziet geen verbetering van de participatie in het project Vondel en De 

Zwaan ten opzichte van het bestemmingsplan de Watergeuskade. Op 4 juli 2023 heeft de Raad in 

de motie “M.23.0035.02 GL Eerder betrokken zijn en beter sturen als Raad” uitgesproken dat de 

participatie in het bijzonder bij projecten met FSD als partij moet worden verbeterd. De Raad wil 

eerder betrokken zijn en beter kunnen sturen. 
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Zienswijze 
a) De Participatierapportage bevat geen conclusies. Wij zijn van mening dat de gemeente deze 

alsnog moet toevoegen aan de Particpatierapportage bij het bestemmingsplan. 

b) Wij verlangen dat de gemeente haar afweging tussen de meerdere belangen transparant 

presenteert wat onze inziens zal leiden tot voortschrijdend inzicht en een aanpassing van het 

voorgenomen bestemmingsplan alvorens dit ter goedkeuring voor te leggen aan de Raad. 

c) Wij verzoeken dat de gemeente in de Participatierapportage opneemt dat FSD en de gemeente 

de 70 meter discussie nooit hebben willen agenderen in het participatietraject. Dit onderwerp is 

volledig terzijde geschoven ondanks dat de bewoners deze hoogte als grootste bezwaar hadden 

zoals de conclusie laat zien uit de enquête die door de gemeente zelf is gehouden. 

d) Wij verzoeken de gemeente het woord "passie" te verwijderen en ook aan te geven dat het 

Actiecomité altijd alternatieve plannen heeft aangeboden op de plannen van de 

projectontwikkelaar gesteund door de gemeente welke ook door de Raad unaniem 

gecomplimenteerd zijn. Wij verzoeken de gemeente om de doelstelling van het Actiecomité SOS 

Mors te citeren en geen eigen interpretatie te maken. Als voorbeeld geeft de Gebiedsvisie een 

hoogte tot maximaal 70 meter, welke door FSD en de gemeente wordt gebruikt als uitgangspunt 

dat de hoogte 70 meter moet zijn zonder enige argumentatie. Dit terwijl de Raad de motie heeft 

aangenomen "hoogbouw is geen doel op zich (kenmerk 20.0112/02). 

e) Wij verzoeken de gemeente om gevolg te geven aan de motie 20.0112/02 en hiervan rekenschap 

te geven in het bestemmingsplan. 

f) Wij verzoeken de gemeente om te motiveren hoe de ‘radiostilte’ heeft bijgedragen aan het 

verkrijgen van meer draagvlak van de inwoners van de Lage Mors en tevens verzoeken wij de 

gemeente om het stakeholdersoverleg weer 4 (vier) keer per jaar te houden met de volledige 

afvaardiging van de Lage Mors: Wijkvereniging, scholen, gezondheidscentrum, etc. 

g) Wij verzoeken de gemeente om aan te geven waarom het College de Raad niet geïnformeerd 

heeft over de ingrijpende wijziging zoals gepresenteerd door de gemeente en FSD op 23 juni 

2021 om zo gevolg te geven aan motie “M.23.0035.02 GL Eerder betrokken zijn en beter sturen 

als raad”. 

h) Wij verzoeken de gemeente om in de Participatierapportage gemotiveerd op te nemen waarom 

vragen over gemeenschappelijke energievoorziening voor het geplande complex en delen van de 

Lage Mors terzijde zijn geschoven. 

i) Wij verzoeken de gemeente de Participatierapportage aan te vullen met het negatieve resultaat 

van het overleg tussen gezondheidscentrum, gemeente en de projectontwikkelaar. 

j) Wij verzoeken de gemeente om aan te tonen hoe de gemeente invulling heeft gegeven aan de 

motie “M.23.0035.02 GL Eerder betrokken zijn en beter sturen als raad” bij het bestemmingsplan 

Vondel en De Zwaan. 
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28. Participatie: Hinder informatievoorziening toevoegen aan participatieverslag. 
 

Overweging 

Tijdens de totstandkoming van dit ontwerpbestemmingsplan hebben wij op meerdere vlakken hinder 

ondervonden door de gebrekkige informatievoorziening door de gemeente. 

 

Zienswijze 

Onze zienswijze is dat wij het gemeentebestuur onnodig moesten aanspreken op eerlijke en tijdige 

communicatie alsmede de vastlegging. Wij geven hier een aantal voorbeelden die we toegevoegd 

willen zien aan het participatieverslag: 

• Op 17 februari 2021 hebben wij verzocht om de Hoogbouw enquête-antwoorden in te zien. Dit is 

om onduidelijke redenen vertraagd tot 7 mei 2021 vanwege privacy redenen, die wel erg 

vergezocht waren. Uiteindelijk hebben wij de informatie gekregen maar te laat om te verwerken 

in ons verweer voor de Hoogbouwvisie. 

• Op 27 maart 2023 vond er een gesprek plaats met meerdere stakeholders. De projectontwikkelaar 

van de Mercedesgarage laat zich daar ontvallen dat het niet tekenen door de gemeente zijn project 

vertraagt terwijl deze tekst al wel overeengekomen was en ook eenzijdig door de 

projectontwikkelaar getekend was. De gemeenteambtenaar weigert tot op heden hetgeen 

letterlijk gezegd is op te nemen in het verslag. 

• Actiecomité SOS Mors heeft op 8 december 2023 een informatieverzoek ingediend om de 

verslagen van de Welstandscommissie in te zien inzake de Lage Mors van afgelopen jaar. De 

gemeente heeft nog steeds niet van zich laten horen. 

• Op 30 augustus 2023 meldt de ambtenaar dat er geen update is inzake het project Vondel en De 

Zwaan en dat er ook geen nieuw beeldmateriaal is. Bij bestudering van het 

ontwerpbestemmingsplan blijkt dat de wijziging van de torens reeds bekend was op 4 augustus 

2023. Immers in bijlage 11 van het bestemmingsplan is een windonderzoek opgenomen van het 

nieuwe plan, rapport B.2020.1640.01.R001 met als datum 4 augustus 2023. 

• FSD verstrekt vaak tekeningen zonder of met onvolledige maatvoering en/of coördinaten waarbij 

wij met reverse engineering maatvoering en/of coördinaten moeten reconstrueren. Dit kost 

onnodig veel tijd voor de bewoners. 
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Bijlage A: Eerste toetsing aan de Omgevingsvisie Leiden 2040 
 

Vastgestelde bron: 

• Omgevingsvisie Leiden 2040 (1.1) vastgesteld in de Raad november 2021 

Eerste toetsing 

Onderdeel van de Omgevingsvisie Leiden 2040 is de Hoogbouwtoets. De Hoogbouwtoets is in 

december 2021 vastgesteld door de Raad (RV 21.132) en onderdeel van de kaderstellende 

beleidstukken. Deze toets heeft tot doel vast te stellen waar in Leiden hoogbouw mag worden 

toegepast en aan welke eisen daarbij dient te worden voldaan. Hieronder wordt per hoofdambitie het 

plan Vondel en De Zwaan getoetst. 

 

1. De bijdrage die hoogbouw levert aan een aantrekkelijk en levendig maaiveld 

In de plinten dienen functies te komen die een mate van levendigheid met zich meebrengen. In 

het ontwerpbestemmingsplan zijn hier geen eisen over opgenomen. Conform de Hoogbouwtoets 

mogen ook geen functies op de begane grond worden gehuisvest, zoals techniek (o.a. 

parkeergarages), afval, bergingen, logistiek. Dit geldt ook bij losstaande torens die meteen grenzen 

aan het maaiveld, wat in dit bestemmingsplan discutabel is. In het stationsgebied, waar dit project 

zich in bevindt, dient hier extra aandacht aan te worden gegeven. Er dient daarnaast duidelijk te 

zijn omschreven welke gebieden openbaar toegankelijk zijn en welke niet. Ook dient hier een mate 

van transparantie van de gevel te worden gewaarborgd. Voor plinten geldt bij woonfunctie een 

transparantie van 40-60% van de gevel. Bij werken, winkels, horeca en dergelijke is dat 60-80%. De 

hoogte van de sokkel/plint beslaat daarbij 3 tot 5 lagen met aandacht voor de menselijke maat. 

Voor winkels en kantoren in de sokkel op de begane grond geldt een minimale vrije hoogte van 

4,00 meter. Door hoogbouw ontstaat ook anonimiteit. Het is zorg om locaties te creëren waar 

mensen elkaar kunnen ontmoeten. De Hoogbouwtoets schrijft hierin voor dat de entree van het 

gebouw altijd de vorm heeft van een centrale entreehal (ook vanuit de parkeergarage). 

Bovengenoemde kaders moeten worden geborgd in het bestemmingsplan en worden opgenomen 

in het ontwerp. 

 

2. Variatie in de skyline 

De Hoogbouwtoets schrijft voor dat torens boven de 50 meter een bepaalde mate van slankheid 

dienen te hebben met een maximale diagonaal van 36 meter. In het bestemmingsplan is nu een 

diagonaal van circa 40 meter bestemd voor de toren van 70 meter hoogte. Er zijn geen eisen 

gesteld aan van de slankheid van de torens. 

 

3. Hoogwaardige architectuur 

Ten aanzien van de architectuur schrijft de Hoogbouwtoets voor dat de architectuur en 

materialisatie zich dient te onderscheiden door kleur- en materiaalkeuze. Deze eis ontbreekt in het 

bestemmingsplan. Ook is er geen eis opgenomen ten aanzien van zorgvuldige beëindiging. Eisen 

opgenomen in de Hoogbouwtoets ten aanzien van de beëindiging dienen mee te worden gegeven 

in dit bestemmingsplan. 

In de Hoogbouwtoets is voorgeschreven dat dakinstallaties en liftopbouwen/trappenhuizen zijn 

meegenomen in de architectuur. In het ontwerpbestemmingsplan wordt aangegeven dat 50% van 

het totale dakvlak gebruikt mag worden voor ondergeschikte bouwdelen (met uitzondering van 

zonnepanelen: deze mogen het dakvlak voor 100% beslaan). Het bestemmingsplan dient 

aangepast te worden aan de eisen die worden gesteld in de Hoogbouwtoets ten aanzien van 

dakinstallaties en liftopbouwen. 
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4. Bescherming van prominente historische zichtlijnen 

Om het aangezicht vanuit de binnenstad niet te vertroebelen dient er in het bestemminsplan 

rekening te worden gehouden met vorm, materialisering en kleur. Dat geldt ook voor de ruimte 

die gewenst is tussen de torens (lucht). Ook dienen de gebouwen zodanig te worden ontworpen 

dat al te felle lichtuitstraling (m.n. galerijen, trappenhuizen) wordt voorkomen. Deze 

randvoorwaarden dienen te worden opgenomen in het bestemmingsplan. 

 

5. Bescherming van molenbiotopen 

Er is geen molenbiotoop in de buurt van het plangebied. 

 

6. Een gezond microklimaat (wind en zon) 

De Hoogbouwtoets is stellig in eisen ten aanzien van het microklimaat. Per locatie dient te worden 

aangegeven welke ondergrens gehanteerd wordt. Dit is niet meegenomen in het windonderzoek, 

als bijlage bij dit ontwerpbestemmingsplan, hoewel er in het windonderzoek wordt verwezen naar 

de Hoogbouwvisie. Dit dient te worden aangepast door verwijzing naar de vigerende 

Hoogbouwtoets en de daarbij behorende eisen ten aanzien van windhinder. 

 

7. Stimuleren van duurzame mobiliteit 

Er is in het bestemmingsplan geen kader opgenomen voor duurzame mobiliteit. Dit dient hierin 

wel geborgd te worden. 

 

8. Stimuleren van biodiversiteit en waterretentie 

Er is in het bestemmingsplan geen kader opgenomen om biodiversiteit en waterretentie te 

stimuleren. Dit dient hierin wel geborgd te worden. 

 

9. Draagvlakverwerving in de omgeving 

De Hoogbouwtoets schrijft voor dat effecten van hoogbouw op omliggende buurten goed in beeld 

moeten worden gebracht. In het verleden is dit niet gebeurd. De bewoners hebben zelf 

visualisaties en modellen gemaakt om de omgeving te informeren over de impact. De visualisaties 

in het ontwerpbestemmingsplan geven enkel contouren aan, maar niet de effecten van licht en 

bebouwingsdichtheid. Aan het verwerven van draagvlak is aandacht besteed onder het onderdeel 

participatie. 

 

10. Beperking lichtvervuiling 

Het huidige Heerema kantoorpand zorgde eerder voor veel overlast in de wijk Lage Mors vanwege 

de lichtval in de woningen van kunstlicht in de avond. De mogelijke woontorens van 70 meter en 

40 meter zullen veel kunstlicht geven. Met Heerema konden afspraken worden gemaakt over het 

doven van de verlichting na 20:00 uur ‘s avonds. Uiteraard zal dit niet mogelijk met de individuele 

bewoners van de torens. Ook in de Hoogbouwkwaliteitstoets zijn eisen opgenomen ten aanzien 

van lichthinder. Deze willen wij terugzien in het bestemmingsplan. Duidelijk moet zijn welke 

maatregelen worden genomen om de overlast te minimaliseren. 
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Bijlage B: Eerste toetsing aan het Ontwikkelperspectief De Mors en de Gebiedsvisie 

Vondelkwartier 
 

Vastgestelde bronnen: 

• Gebiedsvisie Vondelkwartier Participatie, augustus 2020 (P) 

• Gebiedsvisie Vondelkwartier, oktober 2020 (G) 

• ‘Meer Mors, Mooi voor iedereen’, Ontwikkelperspectief De Mors, december 2020 (O) 

 

Kaders uit de Gebiedsvisie Vondelkwartier (P of 

G) en het Ontwikkelperspectief De Mors (O) 

Verzoeken om het ontwerpbestemmingsplan 

aan te passen op de volgende aspecten 

Voorwoord (G) 

De Gebiedsvisie Vondelkwartier, oktober 2020, is 

geen in beton gegoten plan, maar geeft richting 

aan de ontwikkelingen en laat zien wat er 

mogelijk is in het Vondelkwartier. Voorop staat 

dat toekomstige ontwikkelingen passen bij 

Leiden en een aanwinst zijn voor De Mors; een 

wijk waar mensen prettig kunnen wonen, 

werken en verblijven. 

 

 

Pagina 6 (P)  

75% van de 281 respondenten heeft haar zorg 

geuit over hoogbouw op deze locatie. Wij zijn 

ons ervan bewust dat dit impact heeft op de 

bestaande buurt. 

 

Het voorliggende bestemmingsplan is onzes 

inziens niet in overeenstemming met hetgeen er 

als doel genoemd wordt (“passen bij Leiden en 

een aanwinst zijn voor de Mors; een wijk waar 

mensen prettig kunnen wonen, werken en 

verblijven”). Het bestemmingsplan dient dan ook 

aangepast te worden zodanig dat er draagvlak in 

de wijk is en dat er daadwerkelijk sprake is van 

een aanwinst voor de wijk. 

 

 

Hoe is in het ontwerpbestemmingsplan rekening 

gehouden met deze geuite zorg? En hoe is in het 

ontwerpbestemmingsplan de impact op de 

bestaande buurt geminimaliseerd door een 

goede opbouw en inpassing in de buurt? 

Pagina 7 (G) 

In het Ontwikkelperspectief De Mors worden 

ontwikkelingen in de buurt en opgaven in 

samenhang bekeken. Zo komen kansen in beeld 

en kunnen investeringen benut worden om bij te 

dragen aan de vraagstukken die er in de wijk 

spelen. 

 

In hoeverre is het ontwerpbestemmingsplan 

rekening gehouden met de vraagstukken die 

leven in de wijk en hoe wordt daar concreet op 

ingespeeld, rekening houdend met de toename 

van het inwonertal met ongeveer 25% door dit 

project. Denk hierbij aan onder andere 

maatschappelijke voorzieningen, parkeerdruk, 

verkeersveiligheid en sociale cohesie? 



ZIENSWIJZE ontwerpbestemmingsplan Vondel en De Zwaan, Gemeente Leiden 
NL.IMRO.0546.BP00200-0201, zaaknummer Z/23/3614206 

 

Pagina 46 van 53 
 

Kaders uit de Gebiedsvisie Vondelkwartier (P of 

G) en het Ontwikkelperspectief De Mors (O) 

Verzoeken om het ontwerpbestemmingsplan 

aan te passen op de volgende aspecten 

Pagina 9 (G) 

De Gebiedsvisie geeft aan waar welke functies en 

bouwmassa’s wenselijk zijn en waar niet. De 

Gebiedsvisie is geen eindplan, maar geeft inzicht 

in de ontwikkelmogelijkheden binnen het 

plangebied. 

 

Is het ontwerpbestemmingsplan de 

concretisering van het inzicht dat is ontstaan in 

de Gebiedsvisie? Kan de gemeente dat concreet 

maken door aan te geven welke functies al 

vastliggen en welke niet? Idem wat betreft de 

wenselijkheid van de bouwmassa’s. Waarom is in 

het ontwerpbestemmingsplan gekozen voor 

deze verdeling van functies en massa’s Hoe 

verhoudt zich dat tot de andere bouwvlakken in 

het gebied? Het geheel geeft nu de indruk dat 

rendementsmaximalisatie de enige drijfveer is. 

Pagina 9 (G) 

De Gebiedsvisie schetst een samenhangend 

toekomstbeeld voor de diverse ontwikkelingen 

en vertaalt deze naar concrete ontwikkelkaders. 

Pagina 9 (G) 

Dit betekent dat niet vaststaat dát de 

ontwikkelingen zullen plaatsvinden. Wel 

betekent het dat als er ontwikkelingen 

plaatsvinden, deze moeten passen binnen de 

kaders van de Gebiedsvisie. 

Pagina 9 (P) 

Na vaststelling door de Raad, is dit het kader 

waaraan bouwplannen zullen moeten voldoen. 

 

Hoe en waar wordt in het ontwerpbestemmings-

plan aan de ontwikkelkaders tegemoet 

gekomen? 

 

Is het ontwerpbestemmingsplan passend binnen 

de kaders van de Gebiedsvisie? 

Pagina 11 (G) 

De Vondellaan is een ruime stadslaan, die in zijn 

groene karakter versterkt en doorgezet kan 

worden. 

 

Een ruime stadslaan die overschaduwd dreigt te 

worden door hoogbouw met diverse hoogte-

accenten. Kan de gemeente aangeven hoe de 

uitspraak “groen karakter versterkt en doorgezet 

kan worden” geconcretiseerd is en geborgd 

wordt in het ontwerpbestemmingsplan? 

Pagina 19 (G) 

Doordat er verschillende ontwikkelingen naast 

elkaar spelen, biedt dit een kans om de openbare 

ruimte integraal aan te pakken en ook 

programmatisch een samenhangend stadsdeel 

te maken. Door de schaal van de ontwikkeling 

zijn er ook kansen voor duurzaamheid/ 

gezondheid (groen, energie, circulair bouwen). 

 

Kan de gemeente aangeven hoe er in het 

ontwerpbestemmingsplan tegemoet wordt 

gekomen aan het realiseren van de in de 

Gebiedsvisie geformuleerde kans om “de 

openbare ruimte integraal aan te pakken en ook 

programmatisch een samenhangend stadsdeel 

te maken. Door de schaal van de ontwikkeling 

zijn er ook kansen voor duurzaamheid/ 

gezondheid (groen, energie, circulair bouwen).”? 
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Kaders uit de Gebiedsvisie Vondelkwartier (P of 

G) en het Ontwikkelperspectief De Mors (O) 

Verzoeken om het ontwerpbestemmingsplan 

aan te passen op de volgende aspecten 

Pagina 19 (G) 

Een andere factor om rekening mee te houden is 

de ontwikkeling van het stationsgebied. 

Voorkomen moet worden dat de twee locaties 

gaan concurreren. Het creëren van een 

onderscheidende identiteit voor het 

Vondelkwartier is daarom essentieel. 

 

Hoe wordt een zorgvuldige afstemming met het 

stationsgebied in het plan gerealiseerd? 

Hoe wordt door het ontwerpbestemmingsplan 

geborgd dat er sprake is van een aansluiting bij 

de wijk Lage Mors waar het Vondelkwartier 

onderdeel van uitmaakt? 

Pagina 21 (P) 

Op basis van de uitkomsten van de participatie 

hebben wij uitgangspunten voor de toekomstige 

ontwikkelingen in het Vondelkwartier opgesteld. 

Duidelijk is dat de nieuwe bebouwing zorgvuldig 

moet worden ingepast. De ruimtelijke kwaliteit 

en architectuur staan daarom bovenaan. 

 

Hoe worden de uitgangspunten die gelden voor 

de ontwikkelingen in het Vondelkwartier in het 

bestemmingsplan geborgd? Met name is de 

vraag hoe de nieuwe bebouwing zorgvuldig 

wordt ingepast, gerealiseerd en geborgd door 

middel van het voorliggende bestemmingsplan. 

Pagina 24 (P) 

De hoogte van de bouw (en met name de 

voorziene torens van 50 en 70 meter) baart veel 

mensen zorgen. Die zorgen zitten in extra drukte 

op straat (zowel nieuwe bewoners als 

(auto)verkeer), skyline (vanuit de buurt en de 

binnenstad), en wind en schaduwwerking van de 

nieuwe bebouwing. Wij nemen deze zorgen 

serieus. In de ontwikkelkaders hebben wij, op 

basis van deze effecten op de omgeving, regels 

opgesteld waaraan de bebouwing moet voldoen. 

 

Hoe is in het bestemmingsplan rekening 

gehouden met de onderkende zorgen? Met 

name skyline (vanuit de buurt) geeft te denken. 

Welke regels zijn daar van toepassing geweest? 

Nu kenmerkt het geheel zich als een kolossale en 

massieve opeenstapeling van steen. 

Pagina 25 (G) 

Daarboven kunnen vier hoogteaccenten worden 

geplaatst. Deze accenten sluiten aan bij het 

stationsgebied waar de maximale hoogte op 70 

meter ligt. De hoogteaccenten worden in 

samenhang en als een ensemble ontworpen. 

 

Hoe is er sprake van een aansluiting bij het 

stationsgebied waarbij sprake is van een 

geleidelijke opbouw naar het stationsgebied? De 

maximale hoogte van 70 meter wordt immers in 

het bestemmingsplan al bereikt. Het ‘landmark’ 

Naturalis is met 60 meter lager dan de geplande 

70 meter en zal daardoor overschaduwd 

worden. Van een inpassing in de wijk Lage Mors 

is totaal geen sprake en de geroemde “Entree” 

tot de wijk krijgt nu de vorm van een gesloten 

vesting die ernstige afbreuk doet aan de in de 

stukken genoemde kenmerken van de wijk. 
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Kaders uit de Gebiedsvisie Vondelkwartier (P of 

G) en het Ontwikkelperspectief De Mors (O) 

Verzoeken om het ontwerpbestemmingsplan 

aan te passen op de volgende aspecten 

Pagina 27 (G) 

Richtlijnen voor de woningoppervlaktes zijn 

opgenomen in de Woonvisie. Naast de sociale 

huurwoningen (minimaal 45m2 gbo) zijn voor 

het Vondelkwartier woningoppervlaktes 

variërend tussen minimaal 60m2 en de 125m2 

gbo voorzien. 

 

Wordt in het bestemmingsplan uitvoering 

gegeven aan hetgeen daarover in de 

kaderstukken staat? 

Pagina 31 (G) 

welk energieconcept hierbij past. 

Wanneer er een gebiedsgerichte oplossing 

wordt gerealiseerd, heeft de gemeente de 

ambitie om te bekijken hoe de buurt hiervan kan 

meeprofiteren. 

Ontwikkelperspectief 

Mobiliteitsconcept voor de buurt en collectief 

energiesysteem voor de buurt. 

Hoe wordt in het bestemmingsplan geborgd dat 

de buurt en de andere bouwvlakken mee kunnen 

profiteren met een gebiedsgerichte oplossing? 

Nu lijkt het uitsluitend te gaan over Vondel en De 

Zwaan. Het slaan van een put (warmte-koude 

opslag) heeft gevolgen voor grote delen van de 

omliggende buurt. 

Citaat uit document Provincie Zuid-Holland: 

https://www.zuid-

holland.nl/onderwerpen/ruimte/bodem-

ondergrond/energie-grond/warmte-

koudeopslag/ 

Bij vergunningverlening geldt het principe 'wie 

het eerst komt, het eerst pompt'. Hierdoor wordt 

opslagcapaciteit van de bodem niet optimaal 

benut. Met een gebiedsgerichte, planmatige 

aanpak (bodemenergieplan) is dit wel te 

bereiken. De provincie wil zo'n aanpak faciliteren 

en heeft daarom de ‘Beleidsregel open 

bodemenergiesystemen in 

bodemenergieplannen Zuid-Holland 2016 (pdf, 

406 kB)’ vastgesteld. Kern hiervan is dat een 

gemeente een bodemenergieplan opstelt dat 

aan de kwaliteitseisen voldoet. 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.zuid-holland.nl/onderwerpen/ruimte/bodem-ondergrond/energie-grond/warmte-koudeopslag/
https://www.zuid-holland.nl/onderwerpen/ruimte/bodem-ondergrond/energie-grond/warmte-koudeopslag/
https://www.zuid-holland.nl/onderwerpen/ruimte/bodem-ondergrond/energie-grond/warmte-koudeopslag/
https://www.zuid-holland.nl/onderwerpen/ruimte/bodem-ondergrond/energie-grond/warmte-koudeopslag/
https://www.zuid-holland.nl/publish/pages/11884/beleidsregelopenbodemenergiesystemeninbodemenergieplannenzh2016.pdf
https://www.zuid-holland.nl/publish/pages/11884/beleidsregelopenbodemenergiesystemeninbodemenergieplannenzh2016.pdf
https://www.zuid-holland.nl/publish/pages/11884/beleidsregelopenbodemenergiesystemeninbodemenergieplannenzh2016.pdf
https://www.zuid-holland.nl/publish/pages/11884/beleidsregelopenbodemenergiesystemeninbodemenergieplannenzh2016.pdf
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Kaders uit de Gebiedsvisie Vondelkwartier (P of 

G) en het Ontwikkelperspectief De Mors (O) 

Verzoeken om het ontwerpbestemmingsplan 

aan te passen op de volgende aspecten 

Paragraaf 4.5.7 Laden en lossen (G) 

Laden en lossen moet op eigen terrein gebeuren, 

op een veilige manier, waarbij het eigen terrein 

vooruit kan worden bereikt en ook weer vooruit 

kan worden verlaten. Dit geldt ook wanneer de 

autobedrijven in het gebied gehuisvest blijven. 

Ten behoeve van laden en lossen door 

bijvoorbeeld pakketdiensten, verhuiswagens, 

afvalinzamelwagens, etc. moet voorzien worden 

in een veilige locatie waar deze auto’s tijdelijk 

kunnen worden neergezet zonder dat deze het 

overig verkeer hinderen, bij voorkeur op eigen 

terrein en anders in overleg met de gemeente in 

de gemeentelijke openbare ruimte. 

 

Waar in het ontwerpbestemmingsplan worden 

deze uitgangspunten geborgd? 

In het Ontwikkelperspectief (pagina 56) wordt 

uitgegaan van een woningdichtheid van ca 1.000 

woningen. Dit voor alle bouwvlakken 

gezamenlijk. 

 

De stad groeit: tot 2030 bouwen we 8.500 

nieuwe woningen en komen er 2.700 

studentenkamers bij. (Agenda Autoluwe 

Binnenstad | Gemeente Leiden 2020: pagina 20) 

Hoe staat het geplande aantal woningen van het 

project Vondel en De Zwaan (576) in verhouding 

tot de andere potentiële bouwvlakken? 

 

 

Wat is de stand van zaken ten aanzien van de 

bouwopdracht die de overheid heeft opgelegd 

en de bouwplannen die na de bouwopgave zijn 

gerealiseerd dan wel gepland? 

 

De onverwachte ophoging van het aantal 

woningen in Vondel en De Zwaan lijkt te zijn 

ingegeven door maximalisatie van het 

rendement van de projectontwikkelaar in plaats 

van door zorg voor de leefbaarheid en sociale 

cohesie in de wijk. 
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BIJLAGE C: Doorsneden nieuwbouw versus karakteristieke bebouwing 
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BIJLAGE D: Berekening van het aantal te realiseren parkeerplaatsen in het plangebied 

Vondel en De Zwaan volgens de Beleidsregels Parkeernormen 2020. 

In de toelichting, van het ontwerpbestemmingsplan paragraaf 2.3.3 staat: 

“Het programma bestaat uit maximaal 576 woningen, opgebouwd uit 35% sociaal, 35% middelduur, 

30% vrije sector, onder de voorwaarde dat de 35% middelduur bestaat uit 20% middeldure koop en 

15% huur. Daarnaast is er in het plan een commerciële plint voorzien met voorzieningen (ca. 

2.500 m2 BVO).” 

Het plangebied ligt in de 2de schil rond de binnenstad. 

In tabel B1 is weergegeven hoeveel parkeerplaatsen gerealiseerd moeten worden volgens de 

Beleidsregels Parkeernormen 2020. 

Tabel B1 Bepaling van het aantal te realiseren parkeerplaatsen conform de Beleidsregels 
parkeernormen bij het aantal geplande woningen in het plangebied Vondel en 
De Zwaan 

categorie bvo range Per-
cen-
tage 

Aantal 
woningen 
(afgerond) 

Parkeer­
norm 
per 

woning 

Parkeer­ 
norm,  
totaal 

Waarvan 
bezoekers 

deel 

Waarvan 
bewoners 

deel 

sociaal, huur a <65 m2 15% 86 0,3 25,8 8,6 17,2 

sociaal, koop a <65 m2 20% 115 0,6 69,0 11,5 57,5 

middelduur, huur 65-100 m2 15% 86 0,8 68,8 8,6 60,2 

middelduur, koop 65-90 m2 20% 116 0,8 92,8 11,6 81,2 

vrije sector, koop 90-120 m2 30% 173 0,9 155,7 17,3 138,4 

SOM     412,1 57,6 354,5 

a: In het segment 'sociaal' is aangenomen dat de verdeling tussen koop en huur, die 
niet staat aangegeven in het ontwerpbestemmingsplan, gelijk is aan de in het 
ontwerpbestemmingsplan genoemde verdeling tussen koop en huur bij de 
middeldure woningen. 

Hierbij dient opgemerkt te worden dat de benodigde hoeveelheid parkeerplaatsen volgens de normen 

van de Beleidsregels Parkeernormen 2020 aanmerkelijk lager is dan het in Bijlage 13 van de toelichting 

op het ontwerpbestemmingsplan genoemde aantal volgens de CROW. Als de CROW-normen worden 

toegepast op de woningtypeverdeling van tabel 1 (wijkt af van die in Bijlage 13 van de toelichting op 

het ontwerpbestemmingsplan), dan komen wij in onze berekening uit op 674 benodigde 

parkeerplaatsen voor bewoners en bezoekers. 

 


