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Aan: Burgemeester en Wethouders van de Gemeente Leiden 
En de  Gemeenteraad van Leiden

Postbus 9100
2300 PC Leiden

Reactie op het voorontwerp bestemmingsplan Nieuweroord en het beeldkwaliteitplan Nieuweroord.
                                                                                                           Leiden, 7 november 2011

Geacht College, 

Hierbij zend ik u de reactie van de werkgroep Nieuweroord. 

Wij hebben begrip voor de onmogelijkheid het terrein van Nieuweroord weer toe te voegen aan het huidige Bos van Bosman, hoewel daar op basis van de armoede aan stedelijk groen en de Leidse beleidsplannen voor een ecologische structuur alle aanleiding voor bestaat. Wij houden dan ook vast aan de aanduiding in de uitgangspunten van de Raad waaraan het bouwplan moet voldoen, te weten, dat de eindsituatie een parkachtig karakter moet hebben.
Door wethouder van Woensel is toegezegd dat dit globale voorontwerp bestemmingsplan gevolgd zal worden door een gedetailleerd ontwerp bestemmingsplan. Dit naar wij begrijpen om voorafgaande aan de ter inzage legging van dit ontwerp bestemmingsplan met de buurt een zinvol overleg te kunnen voeren. In deze reactie zullen wij dan ook eerst ingaan op het thans voorliggende voorontwerp bestemmingsplan als ware dit het ontwerp plan. Deze reactie valt uiteen in een reactie op hoofdlijnen en een aanvullende gedetailleerde reactie op de voorliggende tekst. Daarna zullen wij nog ingaan op onze uitgangspunten voor eventuele aanpassingen.
De reactie op hoofdlijnen

In verschillende brieven ( 2011: 7 maart, 29 april, 9 mei, 6 juni, 14 augustus, 6 september) hebben wij aangegeven  dat naar ons oordeel de plannen van Bakels en Ouwerkerk (B&O) op een groot aantal punten niet in overeenstemming zijn met de uitgangspunten zoals die door de Gemeenteraad zijn vastgesteld en dat bovendien de invulling een te grote aantasting is van het Bos van Bosman en van het woongenot van de bewoners van de omliggende huizen. Ook zal het plan tot een te grote verkeersbelasting van de Rijnsburgerweg leiden. Deze brieven zijn tot op heden, ondanks dat wij daarover bij brief van 27 september 2011 een klacht hebben ingediend merendeels onbeantwoord gebleven. Omdat u in deze in gebreke blijft zijn wij dan ook genoodzaakt een aantal van onze argumenten te herhalen en een onze juridische positie veilig te stellen nu er geen sprake is van overeenstemming. Tevens zijn wij van oordeel dat deze handelwijze van u ons op een informatieachterstand zet. Om die reden hebben wij dan ook een WOB-verzoek ingediend, alsmede een aanvulling daarop.
Omdat U zowel het voorontwerp bestemmingsplan als het beeldkwaliteitplan gezamenlijk ter inzage heeft gelegd zullen wij in deze brief daarop dan ook een reactie in samenhang geven en niet op beide stukken afzonderlijk. 

Wij zijn  van mening dat een globaal bestemmingsplan niet het juiste plan is om een concreet bouwplan mogelijk te maken en zeker niet om een plan te ontwikkelen in zo’n waardevol en kwetsbaar gebied. Immers het moet volstrekt helder zijn waaraan B&O gehouden kan worden. Een globaal bestemmingsplan is daarvoor niet geëigend. Ook de tekst van de met B&O gesloten samenwerkingsovereenkomst, die het karakter heeft van een voorlopige koopovereenkomst, is ons niet bekend en het is dus voor ons niet zichtbaar welke bepalingen deze eventueel bevat aangaande de invulling van het bestemmingsplan en in hoeverre en op welke wijze de gemeente zich hiermee gebonden heeft aan het plan van B&O. De bezwaren tegen deze gang van zake zoals verwoord in onze brief van 9 mei j.l. blijven dan ook van kracht en bovendien betreuren we het dat U ondanks onze gemotiveerde bezwaren ervoor gekozen hebt om eerst de overeenkomst met B&O te sluiten alvorens bestuursrechtelijk de bebouwingsmogelijkheden concreet vast te leggen. 

Om een indruk te geven van het plan van B&O heeft u een wel zeer globaal beeldkwaliteitplan bijgevoegd. Echter aan een beeldkwaliteitplan kunnen geen rechten worden ontleend zodat een eventuele andere invulling nog steeds mogelijk is, die niet kan worden gekeerd met een globaal bestemmingsplan. U ontneemt door deze handelwijze de benodigde zekerheid aan de burger. 
Voorkomen moet worden dat B&O door aanpassingen in het bouwplan gemeente en buurt voor voldongen feiten plaats, door maximaal gebruik te maken van hun juridische vrijheden en gemeente en buurt overvalt met ongewenste ontwikkelingen. Wij gaan er daarom vanuit en verzoeken u met klem om het ontwerp bestemmingsplan concreet te maken zodat daar in voldoende mate rechten  en zekerheden aan ontleend kunnen worden. 
Het voorontwerp bestemmingsplan is duidelijk toegeschreven is naar de plannen van B&O. Dit geldt niet alleen voor een aantal bepalingen, maar ook voor interpretaties van het vooraf door de Raad opgestelde kader en ook voor de vorm van het bouwvlak, waardoor tot diep in het historische landgoedpark Bos van Bosman gebouwd kan worden.
Onze bezwaren, zoals bij herhaling besproken en in onze brieven toegelicht,  ten aanzien van de plannen voor de bebouwing van het Nieuweroord terrein laten zich als volgt samenvatten: 
1. Het bouwvlak is verkeerd ingetekend bij het vaststellen van de uitgangspunten van de gemeenteraad. Deze fout zou worden rechtgezet, maar dit is echter nooit gebeurd. Hierdoor komt de bebouwing aan de zijde van het van Eysingapark  in de bosstrook die thans bestaat tussen het van Eysingapark en Nieuweroord. In deze bosstrook, die een integraal onderdeel uitmaakt van het Bos van Bosman,  komen ook een aantal als waardevol aangemerkte bomen voor. Tevens zijn de bosstroken van belang voor de ecologische verbinding via de historische landgoederen. In het ontwerp bestemmingsplan moeten de bouwblokken dan ook buiten het bos c.q. de groenstroken worden gesitueerd.
2. Een bestemming maatschappelijke  doeleinden van maximaal 2.450 m2 ( en dus tien keer zo groot als de benodigde  250-300 m2 ten behoeve van zorg op buurtniveau) en niet gelegen in de plint van een van de gebouwen is in flagrante strijd met de uitgangspunten van de Raad. Bovendien past een dergelijke functie niet in een woonwijk en is ook nergens in de Vogelwijk toegestaan. De door u in artikel 1.37 gehanteerde definitie van maatschappelijke doeleinden maakt zowel voorzieningen inzake gezondheidszorg als aan zorg gerelateerde dienstverlening mogelijk. Deze omschrijving is zo ruim dat hier vele functies waaronder commerciële kunnen worden verstaan.  Gevreesd moet worden voor een aanzienlijke verkeersaantrekkende werking van een dergelijke functie en voor overlast voor de toekomstige bewoners van de appartementen. Bovendien kan dit gebouw tot verhoging van de servicekosten voor de toekomstige bewoners leiden. Naar onze constante mening dient een apart gebouw voor een zorgfunctie te vervallen. Nu er geen behoefte meer is aan een HOED-functie, aangezien dit in het plan Dieperhout zal worden gesitueerd,  kan de bestemming maatschappelijke doeleinden geheel vervallen.
3. Uw redenering dat een losstaand zevende gebouw in de plint gelegen is snijdt geen hout. Immers een plint zonder gebouw is niet anders te beschouwen dan als zijnde een losstaand apart gebouw. Wij zijn van mening dat een apart gebouw voor maatschappelijke doeleinden ongewenst is. De vertaling die u op bladzijde 14 geeft dat plint vertaald is naar eerste bouwlaag is volstrekt in strijd met de uitgangspunten van de Raad en ook in strijd met de oorspronkelijke inbreng van de werkgroep, waarop immers de uitgangspunten van de Raad zijn gebaseerd.
het gebouw voor maatschappelijke doeleinden is in het beeldkwaliteit[plan misleidend klein aangegeven, waardoor de indruk ontstaat dat het niet belemmerend werkt voor het zicht vanaf de Rijnsburgerweg. 
4. Het ontwerp met vlonders aan de binnenzijde van de flats vinden wij zeer onwenselijk. Geluidsoverlast voor de appartementen, een niet uitnodigende situatie voor niet bewoners om langs deze weg het Bos van Bosman te betreden en de via deze vlonders ontoegankelijke situatie voor ambulance en brandweer, maakt dat wij u voorstellen de vlonders weg te laten en de ingangen van de appartementen aan de buitenzijde te leggen. Bovendien zullen deze vlonders in eigendom komen bij de bewoners en is daardoor de toegang tot het Bos van Bosman over deze vlonders niet gegarandeerd. Toekomstige bewoners kunnen immers hun eigendom afsluiten.
5. De plaats van de gebouwen. Door het gebouw voor maatschappelijke functies in de vijver worden de appartementengebouwen naar buiten gedrongen en komen deze asymmetrisch op de historische zichtlijn te staan.  Wij gaan ervan uit dat de bosstroken aan de zijde van de Blauwe Vogelweg en die aan de kant van het van Eysingapark volledig in hun huidige omvang zullen worden gehandhaafd. Dat betekent ook dat bij de bouw een strook ter breedte van de kruin (dit komt overeen met de omvang van het wortelstelsel) van de langs de rand staande bomen niet in de werkzaamheden kan worden betrokken (geen graafwerkzaamheden daar) om deze bomen te kunnen behouden. Ook dit pleit ervoor de toegangen tot de appartementengebouwen aan de buitenzijde te leggen over de thans al bestaande weg- en padenstructuur. Deze toegangswegen kunnen tevens dienen als fiets- en wandelpad als toegang tot het Bos van Bosman. Een apart fiets/wandelpad door het thans bestaande bosje is zeer onwenselijk en zal door ons worden bestreden.
6. De hoogte van de gebouwen. De redenering op bladzijde 13 van het voorontwerp bestemmingsplan is juridisch onhoudbaar. U rekent het bouwvlak als geheel als bebouwd oppervlak. Dit is onjuist. Alleen de 6 appartementengebouwen en het bouwwerk voor maatschappelijke functies vormen het  in het plan opgenomen bebouwde oppervlak. Als minstens vier van de zeven gebouwen boven de door de raad geformuleerde basisbouwhoogte van 15 meter uitkomen en vermoedelijk de andere twee appartementengebouwen, als de onderliggende boven de grond uitstekende garage wordt meegerekend, eveneens boven deze hoogte uitkomen, kan op geen enkele wijze gesproken worden van accenten die hoger zijn dan 15 meter.  Wij gaan ervan uit dat u zich aan de uitgangspunten van de gemeenteraad zult houden en de plannen hieraan zult aanpassen.  Tevens willen wij u erop wijzen dat de hoogte van de bomen in opdracht van ons zijn opgemeten. De bomen tussen het van Eysingapark en de tennisbaan bereiken als absolute top een hoogte van maximaal 22 meter. Daar waar de kruinen sluiten is de hoogte slechts ruim 18 meter. Een appartementengebouw van 9 verdiepingen, dus met een hoogte van meer dan 27 meter zal aan de zijde van het van Eysingapark het woongenot en de privacy  ernstig aantasten. 
7. Het aantal woningen wordt in het plan gelimiteerd op 135. Wij zijn van mening dat in het plan ten hoogste 80 woningen kunnen worden opgenomen. De bouwer gaat uit van 119 woningen. Het bestemmingsplan dient het aantal ten hoogste te limiteren op 80, zodat dit aansluit bij de door de Raad vastgestelde bouwhoogte van 15 meter.
8. Het historisch waardevolle ontwerp van Springer wordt door deze plannen ernstig aangetast. Dit ondermeer door: - verlegging van de zichtas  – vergroting en vormverandering van de historische vijver. U noemt zelf op blz. 11 de vijver een van de historische elementen – Het gedeelte van het park dat dicht tegen het oorspronkelijke herenhuis aanlag had een ander en meer open karakter dan het verderop gelegen bos. Juist dit element verdwijnt. De historische samenhang tussen de verschillende delen zal door deze bouwplannen niet meer herkenbaar zijn – de voorgestane bebouwing dringt diep door in het oorspronkelijke park en tast daardoor eveneens de samenhang en beleefbaarheid aan. Dit doet alles geen recht aan het uitgangspunt van de Raad om het parkachtige karakter te behouden.
9. Het verdwijnen van een aantal waardevolle bomen. Het onderzoek van de bomenwacht is ons onbekend, maar heeft naar verluid alleen betrekking op een veertigtal bomen in het bouwvlak die moeten verdwijnen. Naast “waardevolle” bomen gaat het ook om de samenhang van de boscomplexen met hun ecologische waarden. Hier lijkt te weinig aandacht voor. Ook andere bomen kunnen zichtbepalend zijn. Als genoemde groenstroken worden opgeofferd moet rekening gehouden worden met het verdwijnen van zeker 100 bomen.
Er worden bomen opgeofferd die volgens het geldende bestemmingsplan worden gerekend belangrijke boomgroepen. In het ontwerp bestemmingsplan dient hier aandacht aan besteed te worden. Daarbij staat het verwijderen van (zoveel) bomen haaks op de Structuurvisie (blauw en groen versterken) en het gemeentelijk beleid (het aanvullen van structuurvormende bomenrijen, het beschermen van bomen) ook daar wordt gemakshalve aan voorbijgegaan. Daarbij valt op dat in het Raadsvoorstel uit 2009 niets gezegd wordt over het verwijderen van bomen en ook niets wordt opgemerkt over het verwijderen van een deel van het bosplantsoen nabij het van Eysingapark.
10. Wij hebben nog geen plannen gezien om de waterhuishouding van het Bos van Bosman te beschermen tijdens de bouw en ook daarna. Wij wijzen u erop dat het terrein als aparte polder een eigen waterhuishouding heeft en dat de waterkwaliteit uitzonderlijk goed is en weinig nitraat en fosfaat bevat, waardoor er geen kroos is en waardoor de ijsvogel hier goed kan fourageren als zichtjager. Ten behoeve van de waterhuishouding hebben wij laten narekenen dat vergroting van de vijver met 135 m2  absoluut niet noodzakelijk is daar het werkelijk bebouwde oppervlak zal afnemen en er thans ook geen wateroverlast is. De vroegere wateroverlast achter de tennisbaan is enige jaren geleden bij de renovatie van het bos opgelost. Water tussen de woongebouwen zal voor het ketsen van geluid zorgen en zal daarmee overlast voor de toekomstige bewoners veroorzaken. 
Uitbreiding van de vijver is dus niet alleen niet nodig maar ook onwenselijk vanwege cultuurhistorie, geluidsoverlast en samenhang. Gras met wat bomen geeft een veel vriendelijker indruk en zal tot meer samenhang van de bebouwing leiden. 
11. Naar ons oordeel moet de bestaande toegang tot het van Eysingapark in zijn huidige vorm in stand blijven. Alleen op die manier blijft de noodzakelijke toegang  voor brandweer, ambulance en verhuiswagens gewaarborgd.
12. Een toegangsweg vanaf de Blauwe Vogelweg is naar ons oordeel onnodig, sterk aantastend voor het bos en voor de verkeersluwte in de Vogelwijk en rond de Methylschool en dient dan ook geschrapt te worden.

13. De ondergrondse parkeerplekken dienen samen met de appartementen te worden verkocht teneinde te voorkomen dat de garage leeg staat en er ongewenste parkeerdruk in de wijk ontstaat.
14. Zoals reeds bij herhaling uiteengezet vrezen wij dat als het bouwvolume niet wordt beperkt tot 80 appartementen de verkeerscongestie op de Rijnsburgerweg nog flink zal toenemen, vooral in de ochtendspits. Ook uit dit oogpunt is een verkeersaantrekkende maatschappelijke functie ongewenst.  De verkeersafwikkeling over de Rijnsburgerweg moet integraal worden onderzocht waarbij de bouwplannen voor Nieuweroord, Dieperhout en het bio-science park in de berekeningen gezamenlijk worden betrokken.
15. De parkeergarages worden als een soort doorlopende ca twee en een halve meter hoge wallen onder en tussen de appartementengebouwen gepland. Hierdoor ontstaat een afsluiting, die geen recht doet aan de opzet en openheid van het park en de gedeelten die buiten het wooncomplex gesitueerd zijn isoleren, waaronder ook het van Eysingapark. Wij stellen u voor de parkeergarage geheel ondergronds uit te voeren of te situeren onder het middenterrein. 

16. Wij missen onderzoeken naar flora en fauna en zijn niet voldoende op de hoogte van onderzoeken naar archeologie, luchtkwaliteit, water en geluid en bomen. Wij maken voor deze zaken thans een voorbehoud.
Alleen een quickscan van flora en fauna is naar ons oordeel onvoldoende. Minstens moet ook gebruik gemaakt worden van eerder onderzoek (dat deels door particulieren) gedaan is. Immers vele soorten zijn alleen in bepaalde seizoenen waar te nemen en voor sommige soorten geldt dat waarnemingen moeilijk zijn. Een voorbeeld van dit laatste is dat het Bos van Bosman leefgebied van de beschermde boommarter is.
Gedetailleerde reactie op de tekst van het Voorontwerp bestemmingsplan.
Wij stellen u voor om, aanvullend op de boven reeds besproken punten, het volgende te wijzigen of te verduidelijken:
· Blz. 5: het woord commerciële voor zorgvoorzieningen schrappen.
· Blz. 13: Minimaal 100 (appartementen) schrappen.
· Blz. 14: De tekst over de ontsluiting van het van Eysingapark gaarne aanpassen in de zin dat de bestaande ontsluiting in zijn huidige vorm blijft gehandhaafd.
· De conclusie op blz. 30 dat er uit een oogpunt van flora en fauna geen belemmeringen zijn kan zo niet worden opgeschreven. Zie bovenstaande punten 5, 9 en 15.
· Blz. 31 aangeven om wat voor verontreinigingen het hier gaat. Betreft dit de oude olietanks?

· Bladzijde 41 en 42: het watersysteem is grotendeels een aparte polder. Deze hele passage verdient aanpassing aangezien deze niet conform de werkelijke situatie is. De waterbergingsbehoefte is bovendien berekend op basis van de theoretische bebouwingsmogelijkheid en niet op basis van het voorliggende plan.

· Blz 51: Hier wordt de suggestie gewekt dat omwonenden instemmen met het plan. Gelet op alle brieven en gevoerde overleggen kan deze conclusie geenszins worden getrokken. Het is een gotspe zo’n zin hier op te nemen. Het plan zal zeker niet haalbaar blijken als hier niet op een groot aantal punten verbeteringen in wordt aangebracht.
· Blz 51: De zin dat de randvoorwaarden van de Raad de basis voor dit bestemmingsplan vormen kan alleen al niet worden volgehouden in het licht van wat eerder is opgemerkt over bouwhoogten (accenten) en het opnemen van een zorgfunctie in een apart gebouw in plaats van in de plint van een van de zes geplande gebouwen.

· Blz. 60. De aanduiding voorzieningen inzake gezondheidszorg en aan zorg gerelateerde dienstverlening dient scherper te worden geformuleerd aangezien dit een commerciële zorgfunctie zoals bijvoorbeeld een kapper, een zwembad  of een vervoerbedrijf voor patiënten eveneens mogelijk maakt. Bovendien, als eerder betoogd, kan deze bestemming geheel worden geschrapt omdat de behoefte aan deze functie niet meer existent is.
· Artikel 4 gaarne aanpassen aan bovenstaande bezwaren en opmerkingen.

Uitgangspunten voor het verdere overleg
· Gebouwen meer naar het midden opschuiven. 
· Geen apart gebouw voor maatschappelijke functies.
· Verlaging van een aantal gebouwen.

· Geen vergroting van de vijver en parkeren geheel ondergronds of onder het middenterrein.

· Bosstroken aan de kant van Blauwe Vogelweg en van Eysingapark handhaven en bij de bouw rekening houden met de waterhuishouding en de omvang van het wortelstelsel.

· De bestaande toegangsweg naar het van Eysingapark handhaven.

· Geen toegangsweg vanaf de Blauwe Vogelweg.

· Toegang tot de woongebouwen aan de buitenzijden projecteren.
Hoogachtend,

Namens de werkgroep Nieuweroord:
Th. Q. Bennebroek                       J. M. Dirken                                  M. I. van Dobben de Bruijn                   

  J. Ravensbergen                         W. Reinders                                   R. D. Stam                                     
 J. J. F. Versluijs                             R. Daalmeijer
In de werkgroep zijn vertegenwoordigd: 

De wijkverenigingen Raadsherenbuurt, Houtkwartier, Vogelwijk, de mandeligheid van Eysingapark en
de vereniging Vrienden van de Leidse Hout.

Postadres: IJsvogelhof 18,  2333 VH Leiden.

c.c. : de Heer A. Nijssen
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