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2.  Inleiding 

 
Afbeelding 1: De deelprojecten Prins6 en de Rijtjes, Prinsessenbuurt deelplan 2 en WdZ. 
 
Deze Nota van Uitgangspunten is geschreven om aan het begin van het ontwikkelproces 
randvoorwaarden vast te stellen voor uitwerking van de plannen voor project Prins6 en de Rijtjes.  
Aan de randvoorwaarden zoals opgenomen in dit document moet in ieder geval voldaan zijn, willen 
we in het vervolg van het proces juridisch-planologische medewerking verlenen aan het initiatief.   
De invoering van de nieuwe omgevingswet is van invloed op de te volgen ruimtelijke procedure. Om 

de ontwikkeling dan mogelijk te maken, zal een wijziging omgevingsplan worden voorbereid. De 

vastgestelde programmatische en ruimtelijke beleidskaders uit deze Nota van Uitgangspunten dienen 

als basis voor de wijziging van het omgevingsplan. 

 Onderwerpen of omstandigheden die niet aan de orde komen in dit document kunnen in ieder geval 
betrokken worden bij de uiteindelijke beoordeling in de wijziging van het omgevingsplan- of 
omgevingsvergunningprocedure. 
 
 

3. Aanleiding 
 3.1 Situatie 
Het projectgebied bestaan uit Prins6 en De Rijtjes en is gelegen in Leiden-Noord in de 
Prinsessenbuurt. Het projectgebied ligt ten zuiden van de Willem de Zwijgerlaan en ten oosten van de 
Marnixstraat. De woningen in Prins6 en Rijtjes zijn sterk verouderd. Er is sprake van sociale 
problematiek en de leefbaarheid is kwetsbaar. Daarnaast biedt de locatie kansen om woningen toe te 
voegen en daarmee  tegemoet te komen aan de stadsbrede woningvraag en  invulling te geven aan 
de prestatieafspraken tussen gemeente Leiden, corporaties en huurdersorganisaties. 
 
Om een kwalitatief zo hoog mogelijk resultaat te behalen voor Prins6 en Rijtjes en haar (toekomstige) 
bewoners is het noodzakelijk tot deze Nota van Uitgangspunten te komen. In dit document komen 
gemeentelijke beleidsambities samen waarmee de planontwikkeling in het gebied een fysieke en 
maatschappelijke kwaliteitsimpuls krijgt , die de leefbaarheid in de wijk ten goede komt, samen met de 
nieuw te realiseren woningen. Binnen het ruimtelijke kader dient een project haalbaar te blijven. 
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Het project is een initiatief van woningbouwvereniging De Sleutels en is onderdeel van een groter 
ontwikkelgebied. De totale gebiedsontwikkeling bestaat uit vier deelprojecten:  

1. verduurzaming van Prinsessenbuurt deelplan 2 
2. sloop nieuwbouw WdZ (5 flats aan de Willem de Zwijgerlaan) 
3. herontwikkeling van het gebied Prins6  
4. herontwikkeling van de Rijtjes 

 
De randvoorwaarden zoals opgenomen in dit document zijn bedoeld voor de projecten Prins6 en de 
Rijtjes. De verduurzaming van Prinsessenbuurt deelplan 2 is afgerond en het deelproject WdZ is 
inmiddels gestart. Op basis van voorliggend ruimtelijk kader kan De Sleutels een plan ontwikkelen dat 
ter besluitvorming aan het bestuur van De Sleutels wordt voorgelegd. 

Afbeelding 2: Projectgebied Prins6 en De Rijtjes 
 
Het project Prins6 omvat het volgende gebied: Twee appartementenblokken langs de Willem de 
Zwijgerlaan en woningen in de achtergelegen straten aan de Julianakade, Falckstraat, Marnixstraat en 
Van der Duijnstraat. Het projectdeel Rijtjes omvat de woningen langs de Julianastraat en de Anna van 
Saksenstraat. In totaal gaat het om 123 woningen in Prins6 en in de Rijtjes gaat het om 17 woningen 
en 1 bedrijfsruimte (BOG), tezamen 140 woningen en 1 BOG. 
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3.2  Initiatief en achtergrond van het project 
In 2020 zijn de eerste verkennende studies door De Sleutels uitgevoerd naar de herontwikkeling van 

Prins6 en de Rijtjes (sloop/nieuwbouw). Architectenbureau KCAP heeft een visie opgesteld voor de 

hele Prinsessenbuurt waarin voor Prins6 modellenstudies uitgevoerd zijn. In de deze studies voor 

Prins6 en Rijtjes ging het om terugbouwen van maximaal 440 woningen in een gevarieerd 

programma.  

 
Sinds 2020 zijn de omstandigheden in Nederland veranderend; bouwkosten zijn gestegen, de rente is 
gestegen en de inflatie neemt toe en de woningnood in de sociale en middensector neemt toe. Ook in 
Leiden zijn de omstandigheden gewijzigd; De gemeente heeft haar ambities aangescherpt en het 
ontwikkelperspectief Leiden-Noord is vastgesteld. Tot slot neemt ook in Leiden de woningnood toe. 
 
De Sleutels heeft haar ambities voor Prins6 en De Rijtjes verhoogd qua beschikbaarheid 
(woningaanbod), leefbaarheid (mengen doelgroepen, uitstraling panden, gezonde leefomgeving) en 
duurzaamheid (woonlasten, ontmoeten, klimaatadaptatie, biodiversiteit). Zij onderzoekt een 
vernieuwend woonconcept en een duurzaam mobiliteitsconcept. In het kader van het mengen van 
doelgroepen heeft De Sleutels ontwikkelaar BPD als partner geselecteerd, die kennis inbrengt over 
het toevoegen van koopwoningen. In ruil voor een aantal koopwoningen op grond van De Sleutels 
gaat De Sleutels hetzelfde aantal sociaal huurwoningen bouwen op grond van BPD in Leiden. Zo 
draagt De Sleutels bij aan een betere spreiding van sociale huurwoningen in de stad. Uiteraard dient 
het project haalbaar te zijn; zowel financieel als qua maatschappelijk draagvlak. 

 
In 2018 heeft De Sleutels een draagvlakonderzoek gedaan voor alle zeven flats langs de Willem de 
Zwijgerlaan waarbij meer dan de vereiste 70% van de bewoners heeft ingestemd met de 
nieuwbouwplannen. Het college van burgemeesters en wethouders heeft hiervoor in mei 2019 een 
kennisgevingsbesluit afgegeven voor de sloop van de flats (Z/19/1364875). De vijf oostelijke blokken 
zijn toegewezen aan project WdZ, de twee westelijke aan Prins6. Deze laatste blokken zijn tijdelijk 
verhuurd. 
 
In 2019 en 2020 heeft De Sleutels laten onderzoeken of een herontwikkeling haalbaar en wenselijk is 
voor het aangrenzende gebied ten zuidwesten van de vijf flats aan de Willem de Zwijgerlaan. Dit 
gebied omvat zowel de flats langs de Willem de Zwijgerlaan 205 t/m 231a en woningen aan de 
Julianakade, Julianastraat, Marnixstraat, Falckstraat, Anna van Saksenstraat 2 en de Van der 
Duynstraat. Dit projectgebied wordt Prins6 en Rijtjes genoemd. Voor dit gebied moet nog een 
draagvlak onderzoek worden gedaan, met uitzondering van de twee westelijke blokken aan de Willem 
de Zwijgerlaan. 
 
Het is wenselijk om vanuit een integrale gebiedsbenadering naar het totale projectgebied te kijken, 
zodat het geheel één samenhangend woonmilieu vormt, waarin de woningprogrammering, 
stedenbouwkundige inpassing en architectonische uitstraling op elkaar en andere projecten in de 
omgeving zijn afgestemd. Het is de ambitie om de planning op elkaar aan te sluiten. Dat geeft de 
bewoners uit Prins6 de mogelijkheid om door te schuiven naar de nieuwe gebouwen van WdZ om 
behoud van de sociale cohesie te stimuleren. Daarvoor dient de stadsvernieuwingsurgentieperiode 
van Prins6 samen te vallen met de opleverperiode van WdZ. De plannen voor WdZ zijn al verder 
gevorderd dan de plannen voor Prins6/Rijtjes waardoor voor de ontwikkelingen separate 
planologische procedures worden doorlopen. De ruimtelijke kaders voor verdere uitwerking van 
Prins6/Rijtjes worden in dit document uiteengezet.  
 

3.3  Intentieovereenkomst 
 

Prins6 en Rijtjes zijn zogenaamde ‘initiatief derden’projecten. Gemeente Leiden heeft hierin een 
faciliterende, kaderstellende en toetsende rol. Op 14 oktober 2021 is de intentieovereenkomst 
gesloten tussen Gemeente Leiden en De Sleutels. In de intentieovereenkomst is vastgelegd onder 
welke voorwaarden de gemeente in deze fase van het project meewerkt aan de herontwikkeling van 
Prins6 en Rijtjes en het naastgelegen project WdZ (blok 1 t/m 5). Ook is vastgelegd dat De Sleutels 
een voorschot betaalt op de nog overeen te komen totale Exploitatiebijdrage, die benodigd is om 
gemeentelijke (plan)kosten te dekken. In de komende periode worden afspraken gemaakt over 
stedenbouw, programma, parkeren en bijvoorbeeld inrichting van de buitenruimte. 
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Na vaststelling van de ruimtelijke en programmatische beleidskaders uit deze Nota van 
Uitgangspunten wordt met de initiatiefnemer een anterieure overeenkomst gesloten, waarin definitieve 
afspraken worden gemaakt over de verschillende kosten 
zodat het kostenverhaal verzekerd is. De financiële uitvoerbaarheid van het op te stellen 
omgevingsplan is daarmee aangetoond. 
 

3.4  Globale omschrijving afwijking van het bestemmingsplan 
 

 
Afbeelding 3: Uitsnede bestemmingsplan Leiden-
Noord, Prins6 en Rijtjes 
 

In het vigerende bestemmingsplan Leiden-Noord 
hebben de gronden van de planlocatie Prins6 en 
de Rijtjes de bestemmingen Wonen, Tuin, 
Verkeer, Verblijfsgebied en Maatschappelijke 
Doeleinden. Zie uitsnede hierboven van de 
verbeelding. 
 
In de plannen voor de nieuwbouw van het gebied 
worden nieuwe bouwblokken voorgesteld ter 
plaatse van de huidige woonbestemming en op 
gronden met de bestemming Tuin en 
Verblijfsgebied.  
De nieuwbouw is strijdig met de genoemde 
bestemmingen. Om deze ontwikkeling mogelijk te 
maken is het noodzakelijk om de functies van het 
perceel te wijzigen en de toegestane 
bouwhoogtes aan te passen. Met de 
inwerkingtreding van de omgevingswet per 1 
januari 2024 zal de ontwikkeling planologisch 
mogelijk worden gemaakt door een wijziging van 
het omgevingsplan.  
 
 
 
 
 

3.5  Eigendomssituatie projectgebied 
 
De gronden in het projectgebied zijn van De 
Sleutels en de gemeente Leiden. Hierbij zijn de 
gronden met bebouwing en tuinen van de 
woningcorporatie en is de openbare ruimte van 
de gemeente. In deze indeling bestaan langs de 
Willem de Zwijgerlaan verspringingen in de 
grondeigendom, die met de nieuwe ontwikkeling 
waarschijnlijk recht zullen worden getrokken. 
Deze eventuele verlenging van de blokken aan 
de Willem de Zwijgerlaan kan bijdragen aan het 
verminderen van geluidsbelasting vanuit de LRN, 
net als bij het project WdZ gedaan is. Hiervoor zal 
waarschijnlijk grondoverdracht nodig zijn. 
Daarnaast is wellicht grondoverdracht nodig in 
het kader van de vergroting van de 
verblijfskwaliteit van de open(bare) ruimte. 
 
 
Afbeelding 4: Kadaster (bezit De Sleutels in blauw) 
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4. Bestaande gemeentelijke kaders 
4.1  Beleidsakkoord 2022-2026 ‘Samen leven in Leiden’  
 
In het Beleidsakkoord legt het college voor de komende 4 jaar o.a. de focus op de volgende 
onderwerpen: 

• Een duurzame stad, met een prettig woon- en verblijfsklimaat en voldoende groen;  

• Een stad met toegang tot voldoende duurzame betaalbare woningen. 8800 extra woningen, 
innovatieve woonvormen, gezamenlijke woonconcepten, huisvesting kwetsbare doelgroepen. 
35% sociale huur en 35% middensegment; 

• Een gezonde stad. Voldoende ruimte om te spelen, bewegen, sporten, leren, ontspannen en 
elkaar te ontmoeten. We zorgen voor voldoende plek in de stad door in te zetten op duurzame 
mobiliteit.  

 

4.2  Regionale Woonagenda Holland Rijnland 
In juni 2023 is een nieuwe Regionale Woonagenda vastgesteld met een doorkijk tot 2030, maar ook 
met afspraken voor daarna. De belangrijkst afspraak die daarin is opgenomen, is dat de 
woningbouwproductie moet worden verhoogd en versneld. Dit is in lijn met de verhoogde ambitie van 
het college waarbij wordt gekoerst op de bouw van 8.800 nieuwe woningen tot 2030. 
Verder is opgenomen dat er meer ruimte moet zijn voor betaalbare en kleinere woningen. Daarbij 
moet minimaal 65% van de toe te voegen woningen betaalbaar zijn. (Het college van Leiden heeft 
hierbij een hogere ambitie vastgesteld van 70%.) 
 
Stadsbreed moet van het aandeel toe te voegen sociale huurwoningen minimaal 20% onder de eerste 
aftoppingsgrens liggen en geschikt zijn voor uitstromers uit intramurale voorzieningen en 
spoedzoekers. Van deze woningen ligt vervolgens 45% onder de kwaliteitskortingsgrens (€452,20 in 
2023) met name gericht op uitstromers uit intramurale voorzieningen zoals de Maatschappelijke 
Opvang, Beschermd wonen en de Jeugdzorg. Regiogemeenten nemen kwaliteitseisen op die hierbij 
passen (denk aan grootte, aantal kamers et cetera) en leggen dit in overleg met de corporaties vast in 
hun prestatieafspraken. 
 
Om de betaalbare woningvoorraad zo lang mogelijk voor de doelgroep te behouden worden de 
volgende instandhoudingstermijnen gehanteerd: 

I. sociale huurwoningen: minimaal 30 jaar;  
II. middenhuurwoningen minimaal 20 jaar. 

Dit is ook zo vastgelegd in de doelgroepenverordening van Leiden. (Verordening van de 
gemeenteraad van de gemeente Leiden houdende regels omtrent de doelgroepen voor huurwoningen 
(Verordening doelgroepen woningbouw Leiden 2021) | Lokale wet- en regelgeving (overheid.nl)) 
 
Verstedelijkingsnotitie 
Woningbouw, verduurzaming (energie, klimaat, biodiversiteit, mobiliteit) en sociale inclusiviteit zijn de 
meest prangende opgaven voor Leiden. Ook moet de stad bereikbaar blijven en economisch kunnen 
blijven floreren. In de ‘Verstedelijkingsnotitie’ wordt geconstateerd dat de duurzame 
verstedelijkingsopgave waar Leiden voor staat, te bedienen is. De stad zal daardoor gedeeltelijk 
transformeren tot een (hoog) stedelijke omgeving, maar altijd passend bij “de maat” van Leiden. 

 
Woonvisie 2020 -2030 
In de 'Woonvisie 2020-2030; Goed wonen in Leiden' maakt de gemeente Leiden een analyse van de 
huidige Leidse woningmarkt, formuleert zij haar visie op de toekomst van wonen in Leiden en vertaalt 
deze naar een ambitie en vijf doelstellingen die zij tot 2030 wil nastreven: 

1. bouwen naar behoefte, met de juiste woning op de juiste plek;  
2. de voorraad wooneenheden voor studenten vergroten; 
3. extra aandacht geven aan kwetsbare doelgroepen; 
4. de woningvoorraad en woonomgeving duurzamer maken; 
5. de kwaliteit van de woonomgeving vergroten. 

De concrete uitwerking van de visie is opgenomen in de 'Uitvoeringsagenda Wonen Leiden 2020-
2023'. In 2023 wordt een evaluatie van de Uitvoeringsagenda opgesteld en begin 2024 wordt een 
nieuwe/bijgewerkte Uitvoeringsagenda opgesteld. De agenda geeft aan met welke maatregelen, 

https://lokaleregelgeving.overheid.nl/CVDR657713/2
https://lokaleregelgeving.overheid.nl/CVDR657713/2
https://lokaleregelgeving.overheid.nl/CVDR657713/2
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spelregels en keuzes de gemeente de doelstellingen uit de Woonvisie wil realiseren. Ook benoemt de 
Uitvoeringsagenda wat de gemeente verwacht van de partners op de woningmarkt. 
De Woonvisie en Uitvoeringsagenda zijn de basis voor de prestatieafspraken met de corporaties. 

 

4.3  Omgevingsvisie Leiden 2040 
De gemeenteraad heeft op 9 november 2021 de Omgevingsvisie Leiden 2040 versie 1.1 
vastgesteld. De Omgevingsvisie 1.1 is opgedeeld in vier thema's met bijbehorende stadskeuzes: 

• groen-blauw raamwerk,  

• aantrekkelijk vestigingsklimaat,  

• duurzame mobiliteit en bodem als fundament.  
 
De stadskeuzes binnen de thema's geven richting aan toekomstige ontwikkelingen in Leiden. 
Voorbeelden van die stadskeuzes zijn: 

• Leiden maakt ruimte voor een groen-blauw raamwerk, inclusief een tweede groene ring 
om in te spelen op klimaatveranderingen, de biodiversiteit te versterken en een gezonde 
en beweegvriendelijke leefomgeving te bieden; 

• Leiden kiest voor binnenstedelijke verdichting in plaats van bouwen in het buitengebied; 

• Leiden bouwt naar behoefte (woningen, banen en voorzieningen) in gemengde stedelijke 
gebieden. We doen dit op duurzame, klimaatadaptieve en natuurinclusieve wijze. 

• Leiden wijst nieuwe hoogbouwclusters en bouwhoogtes aan in de stad. 

• Leiden kiest voor duurzame mobiliteit: gezond, schoon, veilig en ruimte-efficiënt. Hierbij 
ligt het accent op lopen, fietsen en openbaar vervoer. In combinatie met een minder 
prominente rol voor de (stilstaande en/of rijdende) auto in de stad en uitbreiding van 
autoluwe gebieden in de stad. 

• Leiden brengt de ondergrond in kaart en bereidt de ondergrond voor op de 
toekomst, waardoor we ontwikkelingen onder en boven de grond goed op elkaar af 
stemmen. 

 
Leiden is opgedeeld in drie leefmilieus. Per leefmilieu zijn gebiedsgerichte aandachtspunten 
en kenmerken geformuleerd die, samen met de stadskeuzes, helpen bij concrete projecten of 
gebiedsontwikkelingen. Het plangebied is gelegen binnen het leefmilieu 'levendig', Gebieden in 
dit leefmilieu kenmerken zich door hun aantrekkelijke ligging, direct grenzend aan het 
centrum van Leiden en het dynamisch leefmilieu. In deze gebieden wordt veel gewoond, maar 
door de nabijheid van het centrum en bijvoorbeeld het Leiden Bio Science Park zijn de huishoudens 
veelal stedelijk georiënteerd. Dit leefmilieu biedt ruimte aan een mix van functies 
(wonen-werken-voorzieningen) en een mix van doelgroepen en huishoudens. Deze mix kan 
per buurt verschillen. De potentiegebieden in deze zone lenen zich voor verdere verdichting en 
verstedelijking. 
 

4.4 Ontwikkelperspectief Leiden-Noord 
Als uitwerking van de Omgevingsvisie Leiden is er op gebiedsniveau een Ontwikkelperspectief 
Leiden-Noord gemaakt. Deze is door de raad vastgesteld op 2 december 2021. Het gaat om een 
kaderstellende visie voor samenhangende gebiedsontwikkeling. In het Ontwikkelperspectief Leiden-
Noord staat het gebied van Prins6 als nieuwe (gebieds)ontwikkeling langs de Willem de Zwijgerlaan. 
In het Ontwikkelperspectief worden de volgende kansen voor Prins6 en de Rijtjes gegeven: 

 
Bebouwing:  

• Het creëren van een nieuwe duurzame woonomgeving, zowel in de gebouwen als in de 
openbare ruimte; 

• In de ontwikkeling wordt voortgebouwd op de structuur en de uitstraling van de herkenbare 
arbeidersbuurt. Daarmee wordt het karakter van het bestaande woonmilieu behouden en de 
leefbaarheid verbeterd; 

• De nieuwe bebouwing langs de Willem de Zwijgerlaan kan wat hoger en steviger worden, wat 
voor een luwer en prettiger verblijfsklimaat voor de woningen erachter zorgt.  

• De bestaande, grondgebonden woningen zijn geschikt om aan te sluiten op een uitbreiding van 
het stadswarmtenet. Benutten van duurzame energie en warmte bij renovatie en nieuwbouw, 
zoals bijvoorbeeld WKO of de retourleiding van het stadswarmtenet. Woningen beter isoleren 
om de warmtevraag te beperken; 
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Programma:  

• Gemengde plinten langs de Marnixstraat en aan de Willem de Zwijgerlaan. De Marnixstraat 
biedt ruimte voor (dag)horeca, kleinschalig bedrijvigheid, creatieve broedplaatsen en andere 
flexibele werkconcepten. Buurtgebonden speciaalzaken en kleinschalige maakbedrijven krijgen 
de ruimte om de ontmoetingsfunctie van het gebied te vergroten en om ontwikkelmogelijkheden 
te bieden aan bewoners en ondernemers uit Leiden-Noord; 

• Aandacht voor de leefbaarheid in de wijk; 

• Potentiële locatie voor aanvulling eerstelijns zorg. 
 

Openbare ruimte binnen plangrenzen   

• Bij nieuwbouw herinrichten van de openbare ruimte en autoluwe gebieden creëren; 

• Zo groen mogelijk inrichten van zowel de openbare ruimte als buitenruimtes bij de bebouwing 
ten behoeve van biodiversiteit en een gezonde leefomgeving; 

• Zoveel mogelijk energieneutraal, natuurinclusief, klimaatadaptief en circulair bouwen en inrichten 
van de openbare ruimte. Daarbij is aandacht voor het tegengaan van hittestress en 
wateroverlast en is er aandacht voor bodemdaling en de gevolgen voor funderingen;  

• Voor oudere jeugd is meer beweegruimte in de wijk gewenst. 

• Meer aandacht voor de voetganger en fietser; 

• Duurzame mobiliteit bij ontwikkelingen; 

• Marnixstraat als wijkentree. Eventuele aanpassingen aan de straat zijn erop gericht veiligheid en 
oversteekbaarheid van de weg te vergroten.  

• Wens om een nieuwe oversteek voor langzaam verkeer te maken over de Willem de 
Zwijgerlaan, in het verlengde van de Julianakade.   

• Versterken groenstructuur Willem de Zwijgerlaan. De ventweg langs de Willem de Zwijgerlaan 
biedt bij herinrichting prioriteit aan langzaam verkeer en vergroening.  

• Anna van Saksenstraat als belangrijke route tussen voorzieningen. Aandacht voor langzaam 
verkeer en veiligheid;  

• Speeltuin als kansrijke ontmoetingsplek. Behouden en versterken met ondersteunende functies 
en verbeterde zichtbaarheid en toegankelijkheid;  

• Versterken water/groenstructuur Julianakade als aantrekkelijke structuur. Vergroten ecologische 
waarde, toevoegen natuurvriendelijke en biodiverse oevers, verbeteren doorstroming en water 
benutten voor afwatering van de buurt. 

5. Doorlopen participatie 
Er is op verschillende vlakken participatie doorlopen voor de nieuwbouw van de Prinsessenbuurt. 
Hieronder geven we in een chronologische opsomming weer welke activiteiten er hebben 
plaatsgevonden en voor welke plannen deze input opgehaald is.  
 
De participatie is op te splitsen in een deel participatie over het herhuisvestingstraject en planvorming 
onder verantwoordelijkheid van De Sleutels en een deel participatie over de  ruimtelijke kaders onder 
verantwoordelijkheid van Gemeente Leiden. 

 

5.2 Participatie over Omgevingsvisie 2040 en Ontwikkelperspectief Leiden-Noord 
Zowel voor de Omgevingsvisie Leiden 2040 als voor het Ontwikkelperspectief Leiden-Noord is er in  
2020 samen met veel inwoners, ondernemers, verenigingen en andere partijen gesproken over de 
toekomst van Leiden-Noord en daarmee ook over het Noorderkwartier. Beide vastgestelde stukken 
hebben een uitgebreid participatietraject doorlopen en de resultaten hiervan dienen ook als basis voor 
deze Nota van Uitgangspunten Prins6 en de Rijtjes.  
 

5.3 Participatie over het sociaal plan voor de Prinsessenbuurt 
Woningcorporatie De Sleutels heeft geparticipeerd met de bewoners van de Prinsessenbuurt over het 
sociaal plan. Hieronder staat weergegeven wat er in 2021 en 2022 georganiseerd is aan participatie 
hierover. 
 

Brede digitale participatiebijeenkomst 15 december 2021 WdZ (Willem de Zwijger) 
Op 15 december 2021 heeft De Sleutels een participatiebijeenkomst georganiseerd. Vanwege corona 
was deze bijeenkomst digitaal. Ze hebben bewoners uitgenodigd via een brief die huis aan huis is 
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bezorgd. Tijdens deze bijeenkomst zijn de eerste schetsen gepresenteerd en was er ruimte voor het 
stellen van vragen. Het parkeren van auto en fiets, type woningen en het groen in de buitenruimte 
waren vooral onderwerpen waar bewoners vragen over hadden. Deze bijeenkomst ging specifiek over 
de sloop en nieuwbouw aan de Willem de Zwijgerlaan; bewoners uit de Prinsessenbuurt kunnen 
eventueel ‘doorschuiven’ naar deze nieuwbouw, vandaar dat deze bijeenkomst ook voor hen 
interessant was.  
 

Klankbordgroep Prins6 
Bureau Buhrs heeft voor De Sleutels een participatieplan opgsteld, in overleg met Gemeente Leiden. 
In maart 2022 is de klankbordgroep Prins6 opgericht, bestaande uit huurders in het plangebied Prins6.  
De klankbordgroep heeft een voorbeeld sociaal plan ontvangen en is geïnformeerd over de stappen 
en participatiemogelijkheden om te komen tot stadsvernieuwingsurgentie. 
Zij heeft een woononderzoek uitgezet om informatie en wensen op te halen bij hun medebewoners. 
 

Communicatie bewoners 
 Er is ingezet op het zorgvuldig informeren van bewoners, zowel binnen het WdZ project als de 
Prinsessenbuurt. Vanuit De Sleutels zijn de volgende communicatiemiddelen ingezet: 

• Nieuwsbrief huis aan huis verspreid 

• Brieven huis aan huis verspreid 

• Informatie via klankbordgroep, Q&A en verslaglegging 

• Informatiebrief via mail aan bewoners 

• Projectpagina De Sleutels (WdZ en Prins6) 

• Spreekuur in de wijk 

• Sociaal projectleider contactpersoon voor (telefonische) bewonersvragen 

• Twee buurtbijeenkomsten op straat 
Via deze kanalen worden bewonersvragen beantwoord en mogelijkheden geboden om 
onderhoudsklachten te melden. 
 

 

5.4 Participatie over het (kader voor het) ontwikkelplan wijkvernieuwing Prins6 en 
Rijtjes 2023   

In 2023 is de gemeente Leiden in overleg met de klankbordgroep, De Sleutels en BPD gestart met 
participatie over de nota van uitgangspunten; het kader voor het ontwikkelplan voor de projecten 
Prins6 en Rijtjes. Hiervoor heeft Gemeente Leiden in overleg met De Sleutels, en BPD Bouwfonds 
Gebiedsontwikkeling een communicatie- en participatieplan opgesteld. Dit plan is ingevuld conform 
het participatieplan-format van de gemeente. In de bijlage is dit participatieplan integraal 

opgenomen.    

   
Klankbordgroep 
In november 2022 vond een klankbordgroepbijeenkomst plaats. De leden van de klankbordgroep 
werden actief geïnformeerd en betrokken bij de communicatie – en participatie activiteiten rondom het 
sociaal plan. Zij hebben ook meegedaan met een factor C workshop ter voorbereiding van de 
participatiebijeenkomsten over de NvU met de buurt. In deze workshop werden de stakeholders 
vastgesteld voor dit project, hun belangen en invloed. In april 2023 is er gesproken met de 
klankbordgroep om een toelichting op het te doorlopen proces; voordat het participatieproces Prins6 
en Rijtjes startte. 
 
 

5.5 Participatiebijeenkomsten over de Nota van Uitgangspunten 
In 2023 hebben 3 participatieavonden plaatsgevonden op 19 april, 9 mei en 25 mei. De resultaten van 
deze bijeenkomsten zijn in een volledig verslag beschreven in de participatierapportage.  
Als bijlage bij deze Nota van uitgangspunten:  

1. Participatieplan 
2. Participatierapportage 

 
Voor de drie participatieavonden zijn de uitnodigen breed verstuurd. Met een brief aan huis, een 
bericht in de stadskrant en een bericht op social media zijn de volgende doelgroepen uitgenodigd:  

- Huidige huurders van De Sleutels in Prins6 en De Rijtjes 
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- Huurders van De Sleutels in naastgelegen woningen 
- Omwonenden van aangrenzende buurten (Nieuw Leyden, Marnixstraat, Prinsessenbuurt) 
- Omwonenden van verder gelegen buurten  
- Geïnteresseerden uit de brede stad  

  
Tijdens de drie participatieavonden waren verschillende doelgroepen aanwezig, met name bewoners 
en omwonenden. De aanwezigen zijn gevraagd om mee te denken over de plannen.  
 
De eerste avond is geopend door wethouder Terpstra. Hij gaf aan dat het college en de 
gemeenteraad het heel belangrijk vinden dat iedereen een passende woning kan vinden in Leiden en 
dat er daarom verdichting plaatsvindt. Er komen meer woningen terug dan er gesloopt worden. Dat is 
een gegeven. Aanwezigen hebben wensen meegegeven hoe de buurt er dan uit moet komen te zien. 
Op panelen met verschillende thema's (vervoer, de straten, programma en wonen) stonden stellingen 
en vragen waar bezoekers op hebben gereageerd. Ook was er de mogelijkheid om in gesprek te gaan 
met aanwezige ambtenaren. De klankbordgroep was ook aanwezig op de participatieavonden.   
Als bijlage bij deze nota van Uitgangspunten is de participatierapportage van Gemeente Leiden 
opgenomen, waarin een volledig verslag van alle drie de participatie bijeenkomsten is beschreven.  

 

Hieronder staan de belangrijkste opgehaalde punten uit de participatie. Deze zijn overgenomen in de 
ruimtelijke kaders:    

• Hoogbouw; Als aan bewoners wordt gevraagd wat zij onder hoogbouw verstaan, komt daar 
geen eenduidige uitspraak over. Over het algemeen mag het wel wat hoger worden dan het nu 
is (zeker aan de Willem de Zwijgerlaan), maar is men erg bang voor een tweede LEAD.   

• Karakter van de buurt; Als hierover werd doorgevraagd, gaven de meeste bewoners aan dat zij 
de structuur van hogere bebouwing aan de Willem de Zwijgerlaan en lager in de straten erachter 
willen behouden.  

• Bouwmassa. Er is wel begrip voor de eis dat er verdicht wordt, maar niet te massaal bouwen en 
met aandacht voor de leefbaarheid. Men wil de gezellige sfeer in de buurt behouden.    

• Privé buitenruimte. Behoud van de eigen tuin en bij appartementen een royaal balkon.   

• Menging. Mix van diverse woningtypes en bouwhoogtes, maar dan vooral niet te hoog.   

• Openbare ruimte. Ruimte voor groen, spelen, verblijven en parkeren in de straten.    

• Functie. De functie ‘wonen’ heeft de voorkeur in het plangebied, maar aanvullend programma 
als een ontmoetingspunt voor ouderen en jongeren is zeer gewenst.    

   
Uiteraard waren er ook andere geluiden. Hieronder staan de belangrijkste overige genoemde punten. 
Deze zijn niet overgenomen in de ruimtelijke kaders. We leggen uit waarom niet.    

• De wens om alles te laten zoals het is. Inclusief de bestaande grondgebonden 
eengezinswoningen.  
➢  De bestaande woningen zijn aan vervanging toe en dit project kan een bijdrage leveren 

aan de woningbouwopgave die Leiden en De Sleutels hebben. Wel werd de vraag gesteld 
waarom deze woningen niet gerenoveerd worden, zoals verder op in de Prinsessenbuurt 
bij Fase 2. Dit is een afweging voor De Sleutels; 

• Helemaal geen hogere bebouwing in het gebied toestaan.  
➢ Aan bewoners is uitgelegd dat het toevoegen van woningen een onderdeel van de 

stadsbrede woningbouw opgave is. Als hiervoor geen hogere bebouwing wordt 
toegestaan, betekent het dat de woningen dichter op elkaar komen te staan, wat ten koste 
zal gaan van bijvoorbeeld de tuinen. En het betekent dat er geen mix aan woningen 
gemaakt kan worden, met verschillende soorten woningen. Om extra woningen, een mix 
aan woningen en een kwalitatief woonmilieu te realiseren, zal er hoger gebouwd moeten 
worden in Prins6 en De Rijtjes. De hoogte zal echter beperkt blijven;  

• Geen verdubbeling van het aantal woningen. 
➢ De kaders geven aan waarbinnen gebouwd kan worden. Afhankelijk van de soorten 

woningen is daarin ook een verdubbeling van het aantal woningen mogelijk. Dit is echter 
geen doel op zich. De kaders bieden deze ruimte enerzijds om tegemoet te komen aan de 
woningbouwopgave van Leiden en de mix aan bewoners en anderzijds om het project 
voor De Sleutels financieel haalbaar te maken; 

• De wens om grondgebonden eengezinswoningen met een tuintje te behouden. 
• De achterliggende wens van huurders was om op de begane grond te kunnen wonen, met 

een eigen tuin. Dit kan ook bereikt worden met een ander soort woningtype; 
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• Verkeersmaatregelen in de Marnixstraat nemen om de verkeersveiligheid te vergroten. 
➢ De Marnixstraat valt buiten het plangebied. De huidige situatie op de Marnixstraat geeft 

geen aanleiding om extra verkeersmaatregelen te nemen. Mocht dit in de toekomst 
anders worden, dan zal daarnaar gekeken worden.  

 

Met deze Nota van Uitgangspunten worden verschillende (soms) tegengestelde belangen tegen 
elkaar afgewogen. Zo geeft een deel van de bewoners aan dat zij willen dat eengezinswoningen 
terugkomen in het nieuwe plan. Veelal bleek hierachter de wens de zitten om een woning te kunnen 
bewonen die geschikt is voor een gezin met kinderen en een eigen tuin heeft. Stadsbreed is er een 
grote opgave om meer woningen toe te voegen. Dat kan op deze locatie. Door een goede mix van 
woningtypen te maken kunnen er ook gezinswoningen worden gebouwd met een eigen tuin. Maar die 
maken dan onderdeel uit van een appartementencomplex.  
Vrijwel alle bewoners en omwonenden gaven aan dat zij geen hoogbouw willen. Tegelijkertijd is er wel 
begrip voor het toevoegen van woningen. Deze voorwaarden van het toevoegen van woningen is aan 
het begin van de participatiebijeenkomsten ook aan de aanwezigen meegegeven. Door de 
bouwhoogten te beperken en aan te laten sluiten op de omgeving kan aan deze wens voor een groot 
deel tegemoetgekomen worden. Door aan de Willem de Zwijgerlaan wat hogere bebouwing toe te 
staan dan in de achterliggende straten wordt ook recht gedaan aan de huidige structuur van de wijk 
die door bewoners en omwonenden wordt gewaardeerd.  
Daarbij moet ook rekening gehouden worden met het belang van initiatiefnemer 
woningbouwcorporatie De Sleutels. Er moet een plan gemaakt worden waarbij bovenstaande 
belangen worden gediend, kwalitatief goede en gevarieerde woningen worden geleverd ten behoeve 
van een leefbare buurt en het project financieel haalbaar is voor de woningbouwcorporatie. Ook dat 
maakt (naast de verdichtingsopgave) dat toevoeging van woningen noodzakelijk is.   
 
 
 
 
 
 



 

 
13 

6. De ruimtelijk randvoorwaarden 
6.1  Bestaande situatie 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Afbeelding 5: bestaande situatie Prins6 en 
De Rijtjes.  
  

 

De bebouwing van Prins6 bestaat uit een cluster van drie ensembles met woonblokken tussen de 
Marnixstraat en de Julianakade en een deel van een vierde blok aan de overzijde van de Julianakade. 
De woningen van De Rijtjes liggen ten zuiden van Prins6 en bestaan uit drie rijen woningen. Deze 
woningen zijn samen als een eenheid gebouwd en er ligt een duidelijke stedenbouwkundige structuur 
aan ten grondslag. Deze bebouwing is onderdeel van het Partieel Uitbreidingsplan Leiden Noord uit 
1952. Samen met de Julianakade/Soestdijksekade zijn de blokken rond de jaren ’50 van de vorige 
eeuw gerealiseerd. Hierbij zijn ook vier van de vijf blokken van het project WdZ gebouwd. Zie de 
afbeeldingen met historische foto’s.  

 
Afbeelding 6 en 7: Historische luchtfoto’s uit 1945 (links) en 1954 (rechts). 
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Afbeelding 8: stedenbouwkundige structuur  

 
De straten zijn noord-zuid georiënteerd en liggen haaks op de Willem de Zwijgerlaan, waarbij 
langwerpige blokken zijn gemaakt. In het deelproject Prins6 is een uitzondering gemaakt met twee 
kortere blokken en een groot blok waarbinnen een speeltuin ligt. In de zijstraten bestaan de blokken 
uit grondgebonden woningen van twee verdiepingen met een kap en met een tuin. Twee rijen 
woningen in de Falckstraat en de Marnixstraat die op het westen georiënteerd zijn, hebben daarbij ook 
een voortuin. Langs de Willem de Zwijgerlaan staan appartementenblokken van drie verdiepingen met 
een kap, die een ensemble vormen met de vijf blokken van WdZ. De bebouwing en openbare ruimte 
in dit deel van de Prinsessenbuurt vormen duidelijk een eenheid. De speeltuin was ook onderdeel van 
dit grotere uitbreidingsplan en is 1 van de 15 speeltuinverenigingen van Leiden.  
 
De heldere stedenbouwkundige structuur biedt in elke straat het gevoel van ruimte en verbinding met 
de omgeving. De Van der Duynstraat en de Anna van Saksenstraat zijn binnen het deelproject Prins6 
de enige oost-west georiënteerde straat. Het grotere blok van de speeltuin doorbreekt de doorgaande 
noord-zuid lijn van de Falckstraat.  
 
Dankzij de groen- en waterstructuur van de Julianakade/Soestdijksekade heeft de openbare ruimte 
een groen karakter. In de Marnixstraat dragen de voortuinen en de doorgaande boomstructuur 
hieraan bij. De voortuinen in de Falckstraat zijn grotendeels verhard en kennen weinig groen. In de 
diepe achtertuinen van de blokken aan de Falckstraat is echter meer ruimte en de bomen in deze 
tuinen dragen bij aan het groene straatbeeld. Dankzij de ruimte tussen de appartementenblokken en 
de grondgebonden woningen is er zicht op de binnentuinen en is er ruimte tussen de verschillende 
woningen.  

 
De buurt wordt ontsloten door de Marnixstraat die een aansluiting heeft op de Willem de Zwijgerlaan 
en de Julianakade die aansluit op de ventweg langs de Willem de Zwijgerlaan. In elke straat van het 
gebied zijn parkeerplaatsen en de auto kan overal komen. De ventweg langs de Willem de Zwijgerlaan 
is ingericht als een 'Fietsstraat' en kent hoge intensiteiten aan fietsverkeer. De ventweg is redelijk 
breed en heeft een groene strook aan de zijde van de Willem de Zwijgerlaan. Dankzij het groen en de 
deels doorgaande bomenrij heeft de ventweg een groen karakter. De grote hoeveelheid verharding en 
het grote aantal parkeerplaatsen draagt echter bij aan de hittestress die wordt ervaren. Op basis van 
de parkeerdrukmeting van september 2022 blijkt dat de parkeerdruk in het plangebied ruim onder de 
beleidsmatig vastgestelde 85% overdag is en ruim onder 90% op de overige momenten is. In 
bepaalde secties van straten kan de parkeerdruk wel hoger zijn, maar in het gehele plangebied is de 
parkeerdruk beleidsmatig acceptabel. 
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6.2  Stedenbouwkundige randvoorwaarden en beeldkwaliteit  
Ambitie nieuwbouw 
De bestaande kwaliteiten en uitdagingen van Prins6 vormen de uitgangspunten voor transformatie 
van de woningen in dit gebied. De duidelijke stedenbouwkundige structuur, het bieden van een 
voorkant aan de Willem de Zwijgerlaan en contact met de omgeving (rekening houdend met de 
ruimtelijke- en milieuaspecten als gevolg van de Leidse Ring Noord) vormen samen met het karakter 
van Prins6 de basis voor een nieuw plan. Hierbij wordt gezocht naar het realiseren van een hoger 
aantal kwalitatieve woningen in een aantrekkelijke woonomgeving. De interactie tussen de openbare 
ruimte en de nieuwe woningen is hierbij van groot belang en zal een bijdrage leveren aan de 
leefbaarheid. Zo zal er een gemengd woningprogramma worden gebouwd voor verschillende 
doelgroepen en dragen de plinten bij aan de levendigheid en het contact met de straat. In navolging 
van het Ontwikkelperspectief Leiden-Noord is de wens om de plinten te versterken met een 
buurtgebonden functie, zoals een ontmoetingsplek, en maatschappelijke voorzieningen. Naast het 
maken van woningen draait dit project ook om het maken een aantrekkelijke openbare ruimte met 
speel- en beweegaanleidingen. Deze kan ook vormgegeven worden in de collectieve binnentuinen. 
Uitgangspunt is een klimaatadaptieve en biodiverse inrichting met ruimte voor ontmoeten en 
verblijven.  
 
Afbeelding 9: kernpunten Prins6 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

Toevoegen woningen en bestaande terug bouwen Verschillende woningtypen voor verschillende 
doelgroepen 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Contact met de straat door actieve     Actieve plinten en programma- en woningmenging  
woonfuncties in de plint en verdiepingen erboven  voor levendigheid en leefbaarheid 

 

 
 
Ontmoetingsplekken op straat   Bijdragen aan de biodiversiteit  Ruimte voor spelen en  
en in de (collectieve binnen)tuinen  en klimaatadaptatie  bewegen 
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Afbeelding 10: Stedenbouwkundige randvoorwaardenkaart  
 
 
 
Stedenbouwkundige structuur 
Met de nieuwbouw wordt de huidige stedenbouwkundige structuur in stand gehouden. De opzet van 
straten en woonblokken wordt behouden en het verschil zit vooral in de nieuwe soorten woningen, de 
bouwhoogtes, programma mix en de collectieve tuinen die gerealiseerd zullen worden. Daarnaast is 
het de wens om de Falckstraat te veranderen in een autovrije verblijf- en ontmoetingsstraat. Nader 
onderzoek is nodig om te bepalen of dit verkeerskundig haalbaar is.  
 
Programmaverdeling  
Het programma van Prins6 en De Rijtjes bestaat grotendeels uit woningen. Het Ontwikkelperspectief 
Leiden-Noord geeft aan dat het wenselijk is om aan de Marnixstraat en de Willem de Zwijgerlaan 
gemengde plinten met ook een ander soort programma toe te voegen. Zo moet er ruimte komen voor 
maatschappelijke voorzieningen, zoals kinderopvang en/of eerstelijnszorg, bijvoorbeeld een 
huisartsenpost. Deze blokken mogen ook ruimte bieden aan bijvoorbeeld (dag)horeca, kleinschalig 
bedrijvigheid, creatieve broedplaatsen, andere flexibele werkconcepten, buurtgebonden 
speciaalzaken en kleinschalige maakbedrijven. Uit de participatie is gebleken dat in de buurt vooral 
behoefte is aan wonen en een buurt ondersteunende functie, zoals een ontmoetingsplek of een lokale 
bakker. In overleg met de initiatiefnemer wordt ingezet op het realiseren van deze ruimtes. 
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Bouwhoogte  
Om bij te dragen aan de woningbouwopgave zal de bebouwing in Prins6 op sommige delen wat hoger 
worden. De stedenbouwkundige structuur bepaalt de mogelijkheden voor de nieuwbouw qua 
bouwmassa en vormgeving. Zie afbeelding 10. Rondom de speeltuin, in het gebied van De Rijtjes en 
aan de Oostelijke zijde van de Julianakade worden de nieuwe woningen bij nieuwbouw ingepast met 
respect voor de bestaande bebouwing. De achterpaden blijven zo veel mogelijk behouden en de 
hoogtes worden afgestemd op de omgeving.  
Voor de maximale bouwhoogte van alle blokken is gerekend met een begane grond van 3,5 meter 
hoog en bovenliggende woonlagen van 3 meter hoog. Hierdoor is het mogelijk om in de plinten van de 
gebouwen ander programma te realiseren en aantrekkelijke en opvallende entrees te maken.   
 
Willem de Zwijgerlaan: De blokken aan de Willem de Zwijgerlaan vormen een eenheid met de vijf 
blokken van WdZ. De nieuwbouw van Prins6 kan langs de Willem de Zwijgerlaan maximaal 21,5 
meter en 18,5 meter hoog worden. Hierbij is gerekend met in totaal zeven verdiepingen en zes 
verdiepingen. Hierdoor ontstaat er in de hoogte een passende en aantrekkelijk opbouw gelegen 
tussen de vijf blokken van WdZ en de hogere gebouwen bij Nieuw Leyden. Met deze hoogte bieden 
de gebouwen aan de Willem de Zwijgerlaan ook geluidswering voor de achtergelegen woningen en 
verblijfsruimten. Deze komen meer in de luwte te liggen, wat een verbetering is voor het woon- en 
leefklimaat. De hoeken van de Willem de Zwijgerlaan met de Marnixstraat en de Julianakade vragen 
om een accent in de vormgeving, die de nadruk legt op de stedenbouwkundige structuren van de 
Marnixstraat en de doorgaande water en groenstructuur. Hiermee wordt ook gehoor gegeven aan de 
wensen van de bewoners om hogere bouw te situeren aan de Willem de Zwijgerlaan, maar deze niet 
tè hoog te laten zijn. 
 
Bij de blokken aan de Willem de Zwijgerlaan worden de bestaande zichtlijnen aan de achterzijde 
idealiter teruggebracht, in de huidige situatie staan de gebouwen duidelijk los van de achterliggende 
bebouwing en de bouwhoogte verschilt. Dit vormt echter een uitdaging met het wegverkeerslawaai  
van de Willem de Zwijgerlaan en moet verder worden onderzocht. Verbeteren van het woongenot en 
de woonkwaliteit is ook een belangrijke ambitie. Bereikbaarheid van de blokken, ook voor laden en 
lossen is een belangrijk aandachtspunt. De hogere bouwhoogte mag niet de hoek om worden 
doorgezet, in de Marnixstraat, Falckstraat en Julianakade.  
 
Marnixstraat: Aan de Marnixstraat moet de nieuwbouw van Prins6 passen bij de hoogte van de 
omgeving van Nieuw Leyden (drie tot vier verdiepingen en maximaal acht meter hoog) en de 
appartementen verderop in de straat (twee verdiepingen met kap en ruim tien meter hoog). De 
nieuwbouw van Prins6 kan aan de Marnixstraat, door de hoogtes in de omgeving, 12,5 meter hoog 
worden waarbij gerekend is met in totaal vier verdiepingen. Alleen bij blok 7 kan een vijfde verdieping 
gerealiseerd worden met een setback van drie meter (3 meter terug liggend vanaf de voorgevel 
rooilijn), zodat de invloed op de omgeving beperkt is maar tegelijk de negatieve invloed van geluid zo 
veel mogelijk beperkt wordt. Blok 7 kan hierdoor aan de Marnixstraat maximaal 15,5 meter hoog 
worden, waarbij gerekend is met in totaal vijf verdiepingen.  
 
Julianakade: Dit geldt ook voor de Julianakade, waar het brede profiel met de groen- en waterpartij 
ruimte biedt aan bebouwing met een maximale bouwhoogte van 12,5 meter. Hierbij is gerekend met in 
totaal vier verdiepingen. Hiermee sluit het ook in hoogte aan op de woningen aan de Anna van 
Saksenlaan die behouden blijven. Dit zijn drie-laagse eengezinswoningen, die door een steile kap 
ruim tien meter hoog zijn. De Julianakade vraagt ook om een accent in de vormgeving, die de nadruk 
legt op deze doorgaande groen- en waterstructuur.  
Aan de overzijde van de Julianakade (oostzijde) worden de woningen maximaal 9,5 meter hoog, met 
in totaal drie verdiepingen. Hierdoor ontstaat er variatie in het profiel van de Julianakade, wordt de 
openheid behouden en sluit de nieuwbouw goed aan op de achtergelegen bestaande woningen. 
 
Van der Duynstraat/Falckstraat: Het binnengebied van Prins6 bestaat uit een eenheid met een luwer 
en lager gebied en de woningen zijn maximaal 12,5 en 9,5 meter hoog, afhankelijk van de maat van 
het bouwblok en de beschikbare ruimte in de binnentuin. Hierbij is gerekend met in totaal vier en drie 
verdiepingen. Aan de noordzijde van de Van der Duynstraat zullen de bouwblokken zich openen naar 
de straat, zoals in de bestaande opzet, waardoor de bouwblokken aan deze straat alleen tuinen 
hebben. De binnentuinen zullen op maaiveld liggen of verhoogd op een parkeervoorziening. De 
parkeervoorziening wordt dan ook via de Van der Duynstraat ontsloten.   
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De Rijtjes: De nieuwbouw van de Rijtjes kan, in aansluiting op de bestaande bebouwing, maximaal 9,5 
meter hoog worden met in totaal 3 verdiepingen.  
 
Rooilijnen 
Voor de nieuwbouw worden zo veel mogelijk de bestaande rooilijnen aangehouden. Aan de Willem de 
Zwijgerlaan staan de nieuwe blokken in de bestaande rooilijn en vormen daarmee een geheel met de 
vijf nieuwe blokken van WdZ. De twee blokken van Prins6 kunnen misschien, net als de blokken van 
WdZ, iets verlengd worden. Dit moet verder worden onderzocht.  
In de Falckstraat worden de rooilijnen opnieuw bekeken, in samenhang met de wens een autovrije 
verblijfsstraat te maken. Dit sluit aan bij de wensen van bewoners, om meer verblijfsruimte, 
ontmoeting, speelruimte en groen op straat te krijgen. Het autovrij maken van de Falckstraat en de 
gevolgen voor de omgeving moeten echter wel eerst verder onderzocht worden en de gevolgen die dit 
heeft voor de herinrichting van andere straten in het plangebied. Dit wordt verder behandeld in 6.7 
Verkeer en Parkeren. 
In de Marnixstraat volgen de nieuwe blokken de bestaande rooilijnen, wat betekent dat op drie 
plekken sprake is van een verspringende rooilijn om een hoek te benadrukken. Met die verspringing 
kan extra groen aan de straat worden gerealiseerd en wordt het oorspronkelijke karakter van de buurt 
behouden.  
 
Aansluiting op omgeving 
Voor alle bouwblokken geldt dat de woningen op de straat georiënteerd moeten zijn, met entrees en 
levendige ruimtes zoals de woonruimte en de keuken. Op deze manier maken de woningen contact 
met de straat. Hierbij worden aan de Marnixstraat en de Falckstraat met de nieuwbouw de voortuinen 
teruggebracht, zodat het groene karakter van de straat behouden blijft. In de Falckstraat moet dit 
verder afgestemd worden met de wens om een autovrije straat te maken en de haalbaarheid hiervan. 
Daarnaast zullen de andere nieuwe woningen een kleinere groene overgangszone krijgen, 
bijvoorbeeld een geveltuin, waarmee de overgang van openbaar naar privé wordt gemaakt en het 
groene straatbeeld wordt versterkt. De plinten van de nieuwe blokken worden open ingericht met zo 
min mogelijk gesloten gevels.  
 
Binnentuinen 
In de blokken aan de Willem de Zwijgerlaan/Marnixstraat/Falckstraat/Julianakade worden nieuwe 
collectieve binnentuinen gemaakt en de doorwaadbaarheid blijft behouden. Dit sluit ook aan bij de 
wens van de bewoners om een tuin te behouden. En op de behoefte aan ontmoeting. 
 
Speeltuin 
De speeltuin blijft behouden. Voor de speeltuin is het de wens om de bestaande ingang van de 
speeltuin te behouden en geen extra in- en uitgangen te realiseren. Dit in verband met sociale 
veiligheid en het toezicht op de speeltuin en de entree. Verder dient de speeltuin voldoende 
bezonning te houden. 
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Afbeelding 11: Stedenbouwkundige eenheden Prins6, de Rijtjes en WdZ.  

 
Puntsgewijs gelden voor de nieuwe bebouwing de volgende stedenbouwkundige randvoorwaarden:  

a) Het projectgebied vormt een eenheid, met het karakter van de Prinsessenbuurt, waarbij de 
bestaande stedenbouwkundige structuur wordt gehandhaafd;  

b) Aan de Willem de Zwijgerlaan kan de nieuwbouw wat hoger worden (gezien vanaf de Van der 
Duynstraat blok links zeven, blok rechts zes); in afstemming en in verhouding met de 
achtergelegen bebouwing;  

c) Aan de Marnixstraat kan het eerste blok achter blok 7 van de WdZ-laan vijf verdiepingen hoog 
worden, waarbij de bovenste laag een setback krijgt van drie meter;  

d) Rond de speeltuin mag de bebouwing aan de Marnixstraat vier verdiepingen hoog worden;  
e) Aan de Julianakade, Falckstraat en Van der Duynstraat wisselen de hoogtes tussen drie en 

vier verdiepingen;  
f) De bestaande rooilijnen vormen over het algemeen de maximale rooilijn. De twee blokken aan 

de Willem de Zwijgerlaan kunnen worden verlengd ten behoeve van geluidwering van de 
achterliggende buurt. 

g) Hierbij houden twee blokken aan de Marnixstraat op drie plekken een verspringende rooilijn;  
h) In de Falckstraat worden de rooilijnen nader bepaald aan de hand van de mogelijkheden voor 

het realiseren van een (autovrije) verblijfsstraat. Dit moet verkeerskundig nader onderzocht 
worden op haalbaarheid; 

i) Balans tussen bezonning en schaduwwerking, waarbij voor de gebouwen voldaan moet 
worden aan de Haagse norm en aanvullend gekeken moet worden naar lichttoetreding in 
woningen en voorkomen van hittestress;  

j) Behoud hoogwaardig zonnige plekken in de speeltuin; 
k) Voorkanten naar de straat met entrees en levendige woonruimtes; 
l) Plinten met leefruimtes en zo transparant mogelijk, met als doel contact maken met de 

openbare ruimte;  
m) Oriëntatie van de blokken op de openbare ruimte en aansluiting op het maaiveld met 

zorgvuldige overgang tussen openbaar en privé;  
n) De bebouwing krijgt een groene overgangszone en aan de Marnixstraat en de Falckstraat 

worden voortuinen teruggebracht (afbeelding 10); 
o) Streven om brandgangen achter de tuinen terug te brengen van de woningen aan de 

oostgevel van de Julianakade en rondom de speeltuin vanuit de ambitie om 
doorwaadbaarheid en ‘openheid’ te versterken binnen de randvoorwaarden van de 
veiligheidseisen van politie en brandweer; 
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p) Installaties, trafo’s en overige techniek binnen het bouwvlak en de maximale bouwhoogte 
oplossen en meenemen in het ontwerp; 

q) Duurzame bebouwing conform prestatieafspraken tussen corporatie en gemeente, met 
kwalitatieve uitstraling en vormgeving; 

r) Bij de ontwikkeling wordt ingezet op bijna energieneutraliteit (BENG) en een duurzame 
warmtebron; 

s) Het autoparkeren en fietsparkeren, als ook laden en lossen als onderdeel van de 
parkeertoets, voldoet aan de randvoorwaarden die genoemd worden in 6.7 Verkeer en 
Parkeren.  

t) Voor fietsparkeren en autoparkeren geldt dat beide vormen van parkeren moeten voldoen aan 
de vigerende Beleidsregels Parkeernormen Leiden.  
 

Beeldkwaliteit 
a) Bebouwing conform Welstandsnota met onderstaande locatie-specifieke aanvullende 

beeldkwaliteitseisen (b tot en met l);  
b) Aansluiten bij het karakter van de Prinsessenbuurt in stijl, kleurgebruik, eenvoudige 

vormgeving en transparantie; 
c) Aan de Willem de Zwijgerlaan aansluiten bij vormgeving en uitstraling van de vijf blokken van 

WdZ. Doorzetten eenheid;  
d) Aandacht voor het maken van nieuwe straatwanden met eenheid; 
e) Horizontaliteit van de blokken benadrukken;  
f) Daarbij voldoende variatie in gevelgeleding en hoogwaardige detaillering van de gevels; 
g) Duidelijk herkenbare en aantrekkelijke entrees; 
h) Ogen op straat door levendige plinten en verdiepingen erboven;  
i) Van veraf en dichtbij een aantrekkelijk beeld;  
j) Aan de Willem de Zwijgerlaan wordt op de kop van de Julianakade en de Marnixstraat de 

bebouwing verbijzonderd door middel van vormgeving en oriëntatie; 
k) Op het kruispunt van de Soestdijkkade en de Julianastraat wordt de bebouwing verbijzonderd 

door middel van vormgeving en oriëntatie; 
l) Gebruik van duurzame materialen die mooi verouderen;  
m) Installaties, bergingen, logistiek, parkeren en duurzaamheidsmiddelen meenemen binnen het 

ontwerp en oplossen binnen het maximale bouwvolume, niet zichtbaar vanaf de straat.  
n) Goede verhouding tussen gesloten en open gevels; met oog voor levendigheid.  

 

6.3  Randvoorwaarden openbare ruimte 
Met de ontwikkeling van Prins6 en De Rijtjes wordt ook gestreefd naar gedeeltelijke herinrichting van 
de openbare ruimte en dit moet voldoen aan het Handboek Kwaliteit Openbare Ruimte van de 
gemeente Leiden en overige gemeentelijke kaders, waaronder verkeerskundige. Met name voor de 
Falckstraat bestaat de wens de straat te transformeren tot (autovrije) verblijfsstraat. De straat zal dan 
ingericht kunnen worden als een groene verblijfsruimte, met speel- en beweegaanleidingen en een 
klimaatadaptieve en biodiverse inrichting. Hierbij zal extra aandacht besteed worden aan de overgang 
van openbaar naar privé. De Falckstraat blijft wel toegankelijk voor fietsers, al passen deze zich aan 
de verblijfsruimte aan. De Falckstraat is ook toegankelijk voor hulpdiensten, mindervaliden en 
eventuele andere noodzakelijke incidentele verkeersstromen. Dit moet verder worden onderzocht, ook 
in relatie tot de verkeerscirculatie aan de Willem de Zwijgerlaan en omgeving en eventuele nodige 
herinrichting.  
 
Voor de Marnixstraat, Julianakade, Anna van Saksenstraat en Van der Duynstraat moet worden 
bepaald in hoeverre herinrichting nodig is als gevolg van de projecten Prins6 en Rijtjes. De woningen 
zullen met een groene begrenzing aansluiten op de openbare ruimte, als overgangszone van privé 
naar openbaar. Dit draagt bij aan het groene straatbeeld.  
 
Voor de openbare ruimte gelden de volgende uitgangspunten:  

a) Inrichting conform het Handboek Openbare Ruimte van de gemeente Leiden; 

b) Ontwerpen van een duurzame, klimaat adaptieve verblijfs- en kind- en mensvriendelijke 

inrichting van de openbare ruimte, waarbij het groen zoveel mogelijk toegankelijk en zichtbaar 

blijft voor bewoners en omwonenden; 
c) Kwalitatieve overgangen tussen de openbare ruimte, openbare binnentuinen, privé tuinen en 

de woningen. De verschillende gebieden zijn duidelijk herkenbaar, maar vormen een logisch 



 

 
21 

geheel waarbij initiatiefnemer en gemeente samenwerken vanuit eigen rol en 
verantwoordelijkheid; 

d) Inrichting van de openbare ruimte met alle beplantingslagen. Met de nadruk op inheems 
beplanting, waard- en drachtplanten voor insecten en een gevarieerd aanbod aan beplanting 
voor voedsel en schuilplaatsen voor vogels; 

e) Voor een aantrekkelijke openbare ruimte is de beplanting kleurrijk en aansprekend het hele 
jaar door. In elk seizoen een bijzonder element of groenblijvende accenten. Heeft het 
verschillende hoogtes en bloei- en groeistructuren; 

f) Inrichting Falckstraat als autovrije verblijfsstraat onderzoeken; 
g) Onderzoeken of herinrichting van de ventweg parallel aan de Willem de Zwijgerlaan nodig is 

voor het autovrij maken van de Falckstraat, en zo ja, of het financieel haalbaar is en of het 
mogelijkheden biedt voor vergroening; 

h) Wanneer de Falckstraat een autovrije straat wordt zullen een optimale verbinding met de 
omgeving, ruimte voor ontmoeting en open zichtlijnen geborgd blijven; 

i) Het materiaal van de officiële paden in de Falckstraat zijn passend bij een parkachtig 
inrichting, zoals halfverhardingen en klinkers ed. Het materiaal is toegankelijk voor rolstoelen, 
rollators en kinderwagen. Asfalt is niet toegestaan; 

j) Voor buitenruimten van woningen is er aandacht voor groene overgangszones naar het 
openbaar gebied; 

k) Ontwerp van de openbare ruimte in samenhang met de ondergrondse infrastructuur; 
l) Eventueel het slim bundelen van kabels en leidingen die nodig zijn voor het project zodat het 

planten van bomen mogelijk wordt; 
m) De inrichting moet voldoen aan de regels van het Hoogheemraadschap en de 

hemelwaterverordening; 
n) Beheer en onderhoud op kwaliteitsniveau B; 
o) Voor ondergrondse containers moet gekeken worden of er ruimte is bij bestaande containers 

of er moet ruimte in de openbare ruimte gereserveerd worden. De aanvraag ligt bij de 
initiatiefnemer en er zal een bijdrage gevraagd worden voor de investering van ondergrondse 
containers; 

p) Fietsparkeren, laden en lossen en autoparkeren, conform vigerende Beleidsregels 
Parkeernormen Leiden. 

 

6.4  Programmatische invulling  
Het plangebied is gelegen in een groot aaneengesloten gebied met uitdagingen rondom leefbaarheid. 
Deze nemen licht af. Het is zaak om deze positieve tendens te versterken. Voor veel bewoners is het 
een financieel ingegeven keuze om hier te (blijven) wonen. Het plangebied bestaat nu uit veel sociale 
huurwoningen. Aan de andere zijde van de Marnixstraat ligt de relatief nieuwe wijk Nieuw Leyden 
bestaande uit (dure) koopwoningen. Toevoeging van woningen in een duurder segment - middelduur 
en duur - is vanuit het oogpunt van aansluiting op Nieuw Leyden, menging binnen het plangebied en 
de hele Prinsessenbuurt en de leefbaarheid wenselijk. 

 
De meeste voorzieningen liggen op 400 tot 800 meter loopafstand. Dat maakt dat er niet een 
bepaalde doelgroep uitspringt waar het plan zich specifiek op kan of moet richten. Echter voor 
ouderen is de buurt nu iets minder geschikt door de grotere loopafstanden. Grondeigenaar De 
Sleutels richt zich op een mix van bewoners. Met de nieuwe woningen richten we ons op de huidige 
bewoners, waaronder gezinnen en willen we daarnaast ook aandacht hebben voor woningzoekenden, 
waaronder eveneens gezinnen. 

 
Verbeteren van de menging in de Prinsessenbuurt is wenselijk voor de leefbaarheid. Er wordt ingezet 
op een balans tussen vragende en dragende bewoners door toevoeging van middeldure en dure 
woningen. En verschillende prijssegmenten binnen de sociale huursector. Alle bestaande sociale 
huurwoningen die gesloopt worden, moeten terugkomen. De Prinsessenbuurt (waar het project Prins6 
onder valt) is een buurt met een zwakke leefbaarheid en bewoners die in een kwetsbare positie zitten. 
Bijvoorbeeld door een zwak sociaal netwerk en een laag inkomen. In de Uitvoeringsagenda Wonen is 
deze wijk aangewezen als één van de gebieden waar het toevoegen van sociale huurwoningen 
maatwerk is. Ook in de prestatieafspraken is opgenomen dat juist in deze gebieden ruimte wordt 
geboden om woningen in het middeldure (of dure) segment toe te voegen. Het is daarom uit te leggen 
dat we voor verbetering van de leefbaarheid en de veerkracht naar de hele buurt kijken. De 
verschillende prijssegmenten moeten daarbij goed op elkaar aansluiten. 
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Als (zoals in het rapport “Veerkracht in het corporatiebezit”) wordt gekeken naar een verhouding waarbij 
maximaal 2/3 van de woningen in de buurt een sociale huurwoning betreft, kan dat als gevolg hebben 
dat er niet het gevraagde percentage sociale huurwoningen wordt toegevoegd.  
 
Verschillende onderzoeken (o.a. de vervolgonderzoeken op “Veerkracht in het corporatiebezit” en 
onderzoeken van Circusvis en Platform31) bepleiten de combinatie van instrumenten om de veerkracht 
te verbeteren. Naast menging, is het stimuleren van ontmoetingen wenselijk. Dat kan in de 
buitenruimten, collectieve ruimten en door middel van bedrijvigheid in de plint. Ook verbetering van de 
bouwkundige kwaliteit van de woningvoorraad draagt bij aan een veerkrachtige buurt.  
 
Functies in de plint dragen bij aan de levendigheid op straat, uitstraling van de buurt, de identiteit en 
trots op de buurt. De nieuwe functies mogen niet ten kosten gaan van bestaand aanbod, maar moeten 
aanvullend zijn. Wenselijk is bijvoorbeeld een kinderdagverblijf aanvullend op de speeltuin, een 
mengfunctie of een andere functie die stimuleert dat zowel jong (speeltuin) als oud(er) en zowel 
gezinnen als alleenstaanden elkaar op een laagdrempelige manier kunnen tegenkomen. Ook is er 
behoefte aan ruimte voor eerstelijnszorg, zoals een huisartsenpost en/of gezondheidscentrum. Het 
ontwikkelperspectief Leiden-Noord geeft ook aan dat de wijk gebaat is bij het creëren van ruimte voor 
ontmoeting. Daarin wordt bijvoorbeeld de Marnixstraat genoemd als locatie voor kleinschalige 
bedrijvigheid en horeca. 
 
Wat dan een geschikt percentage sociale huurwoningen is, is mede afhankelijk van bovengenoemde in 
te zetten maatregelen.  

 
Er moet aandacht zijn voor ontmoeting en inrichting van de openbare ruimte. Op dit moment hebben 
de woningen grote tuinen die niet goed door de bewoners worden onderhouden. Tijdens de 
participatie gaven bewoners echter aan te hechten aan een eigen tuin. Een combinatie van een 
(kleine) eigen tuin en een gezamenlijke binnentuin kan de bewoners tegemoet komen in hun wensen. 

 
Vanuit de Uitvoeringsagenda Wonen wordt gestuurd op een minimale woninggrootte van 45m2 GBO. 
Omdat we voor verschillende typen huishoudens willen bouwen, willen we ook diversiteit in 
woonoppervlakten zoals 2, 3, en 4-kamer appartementen (geen studio’s). We ambiëren hier een 
woonprogramma dat geschikt is voor veel verschillende typen huishoudens. De huidige bewoners 
krijgen via het sociaal plan de kans om terug te keren naar hun buurt. Dit is voor bewoners een belangrijk 
punt. Er komen ook 4 kamer woningen terug voor gezinnen. 
In de prestatieafspraken is opgenomen dat bij nieuwbouwplannen woningen voor bijzondere 
doelgroepen toegevoegd kunnen worden. Daarbij is ook benoemd dat hierbij oog wordt gehouden voor 
het draagvermogen van de wijk. De gemeente heeft voorkeur voor woningen (met het oog op de 
decentralisatie en extramuralisatie) bedoeld voor de uitstroom uit de maatschappelijke zorg. Omdat er 
nu al veel kwetsbare mensen in het gebied wonen en zij graag in deze buurt willen blijven wonen, vraagt 
gemeente Leiden zeer zorgvuldig om te gaan met het huisvesten van nieuwe kwetsbare doelgroepen. 
Bijvoorbeeld door middel van combinatie met passende en laagdrempelige zorg. De gemeente heeft de 
voorkeur hier geen extra woningen toe te voegen voor kwetsbare doelgroepen. 
 
Geldende kaders vanuit de doelgroepenverordening zijn van toepassing en gekeken moet worden of 
ook een anti-speculatiebeding opgenomen kan worden voor koopwoningen. 
 
Prijssegment 
Gezien voorgaande afwegingen worden voor Prins6 de volgende eisen opgenomen: minimaal 50% 
van het totale woonprogramma is sociale huur. Minimaal 30% van de toegevoegde woningen is 
middelduur. De overige woningen mogen duur zijn.  
 
Hiermee wijken we iets af van wat er in de prestatieafspraken is vastgelegd, maar gezien de 
kwetsbare buurt is het wenselijk om een iets lager percentage sociale huur op te nemen dan in 
eerdere afspraken is vastgelegd. En gezien de samenstelling van de gehele wijk en de 
doorstroommogelijkheden in de wijk is het wenselijk om juist een hoger percentage middeldure 
woningen te realiseren dan in eerdere afspraken is vastgelegd.  
  
Woninggrootte en aantallen 
In het plangebied Prins en de Rijtjes komen maximaal 425 woningen.  
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Alle woningen moeten minimaal 45m2 GBO zijn. Woningen mogen alleen kleiner zijn, als deze 
geborgd toegewezen worden aan bijzondere doelgroepen.  
Er dient er een variatie van 2 kamer-, 3 kamer- en 4 kamer- woningen gemaakt te worden. Hierbij 
moeten er gegarandeerd voldoende woningen worden gebouwd om huidige bewoners van WdZ, de 
Rijtjes én Prins6 om terug te laten keren, alsook de gezinnen. Als richting wordt hierin een 
woningprogramma meegegeven met rond 20% grotere woningen voor gezinnen, tussen de 35%-45% 
kleinere woningen en tussen de 35%-45% middelgrote woningen.  

 
Leefbaarheid 
Om tot een leefbare en veerkrachtige wijk te komen wordt ingezet op een mix van bewoners op een 
schaal die ook met elkaar mengt, sterk sociaal beheer voor alle huurders (van sociale huurwoningen), 
levendige plinten met ruimte voor maatschappelijke functies, ontmoeting, (dag) horeca, kleine 
bedrijvigheid en afspraken over borging van ontmoeting bij fysieke ruimten.  
 
De openbare ruimte moet ‘inclusief’ ingericht worden, zodat deze ontmoeting stimuleert voor alle 
doelgroepen. Hiertoe wordt ingezet om reeds bestaande ontmoetingsplekken uit te breiden en beter te 
benutten. 
 
 

6.5  Duurzaamheid  
Leiden is een prachtige stad om in te wonen en te werken. Tegelijk neemt de druk op de stad toe. Als 
we onze stad leefbaar willen houden, dan moeten we met elkaar de komende tijd stevige keuzes 
maken. Klimaatverandering en toenemende extremen in het weer vragen dat we verduurzamen, 
klimaatadaptieve maatregelen doorvoeren en vergroenen. Ook vraagt dit een duidelijke keuze voor 
schone en duurzame mobiliteit. Het doel is een klimaatneutraal en klimaatbestendig Leiden in 2050 en 
met elke nieuwe ontwikkeling willen we hieraan bijdragen.    
 
Dit houdt in dat we in Leiden kiezen voor klimaatadaptieve wijken, groene straten, meer biodiversiteit, 
het verduurzamen van huizen, het besparen van energie, het verbeteren van de luchtkwaliteit en een 
circulaire economie. (Beleidsakkoord Gemeente Leiden 2022-2026) 
Om slagvaardig met de omvangrijke opgave van duurzame verstedelijking aan de slag te gaan 
kennen we een aantal belangrijke opgaven:   

• energie(transitie)  

• duurzame mobiliteit   

• klimaatadaptatie   

• biodiversiteit  

• circulaire economie  
  
In de zomer van 2023 heeft de gemeente Leiden het convenant Toekomstbestendige Woningbouw 

(hierna convenant TBW) ondertekend. Bij (sloop/)nieuwbouw woningbouwprojecten wordt hiernaar 

verwezen met een inspanningsverplichting (‘pas toe of leg uit-principe’). Aan de ontwikkelende partij 

wordt gevraagd aan te tonen op welke wijze aan de indicatoren en richtlijnen invulling is gegeven. 

Deze worden door de gemeente beoordeeld, in samenhang met andere eisen. Bij afwijking van de 

richtlijnen moet dit worden gemotiveerd bij bijvoorbeeld de nota van uitgangspunten of het 

uitvoeringsbesluit. Voor dit project wordt per indicator minimaal ingezet op ambitieniveau brons.  

Energie(transitie) 
Bij de uitwerking van het energieconcept van het project staat de gezondheid en comfort van de 
gebruiker centraal. Het energiesysteem is toekomstbestendig, betaalbaar en moet passen bij de 
functie van het gebouw, de schaal en de mix van bestaande en nieuwe gebouwen.   
  
Met de beoogde ontwikkeling wordt ingezet op ambitieniveau brons van het convenant TBW en 
gestreefd naar een energie-neutrale (ENG) of energieleverende ontwikkeling. Daarbij wordt optimaal 
gebruik gemaakt van de beschikbare efficiënte lokale energiebronnen. Hierbij rekening houden met de 
mogelijke aansluiting op het warmtenet. Bij de aanleg van bodem energiesystemen moet worden 
voldaan aan de Verordening Bodemenergiesystemen gemeente Leiden. Daarnaast wordt de 
resterende elektriciteitsvraag – nodig voor warmte, warm tapwater, koude, mobiliteit en huishoudelijke 
energie – zoveel als mogelijk voorzien door middel van duurzame opgewekte elektriciteit binnen het 
project of projectgebied.  
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Door slim te ontwerpen kan de energievraag worden beperkt. Dit scheelt in de hoeveelheid energie 
die moet worden opgewekt om bijvoorbeeld te verwarmen en te koelen. Bovendien draagt het bij aan 
minder installaties die bestaan uit (schaarse) materialen. Aanbevolen wordt om vanuit het trias 
energetica principe te werken.  
 
Klimaatadaptatie   
In de omgevingsvisie Zuid-Holland zijn het omgevingsbeleid voor de fysieke leefomgeving en de 
ambities om de gevolgen van klimaatverandering tegen te gaan vastgelegd. De provincie wil zich 
beter voorbereiden op zaken als hittestress of wateroverlast en de fysieke leefomgeving zo inrichten 
dat deze klimaatbestendig blijft. In artikel 6.35a van de omgevingsverordening staat dat er rekening 
moet worden gehouden met de risico’s van klimaatverandering. In ieder geval (voor zo ver het betreft) 
de risico’s ten aanzien van: Wateroverlast door overvloedige neerslag; Overstroming; Hitte; Droogte 
(inclusief bodemdaling).   
  
Om klimaatadaptief bouwen te stimuleren en de effecten van klimaatverandering te voorkomen of te 
beperken heeft de gemeente richtlijnen voor klimaatadaptief bouwen vastgesteld. De richtlijnen zijn 
een inspanningsverplichting en hanteren het principe ‘pas toe of leg uit’. Aanvullend op deze richtlijnen 
moet worden voldaan aan de Verordening afvoer hemelwater en grondwater Leiden en de Keur 
Hoogheemraadschap van Rijnland. De Verordening afvoer hemelwater en grondwater Leiden stelt dat 
de vereiste hemelwaterberging op een kavel minimaal 60 mm per uur is en de perceeleigenaar primair 
verantwoordelijk is voor de verwerking van hemelwater op eigen terrein. Vanuit de Keur stelt het 
Hoogheemraadschap van Rijnland eisen wanneer bij ruimtelijke ontwikkelingen het verhard oppervlak 
(> 500m2) toeneemt. Dit betreft compensatie in de vorm van aanleg van water van 15% van het 
verhard oppervlak. Een berekening moet aantonen of hiervan sprake is bij dit project.  
 
 
Biodiversiteit  
Voor biodiversiteit is de ambitie om het leefgebied van soorten flora en fauna die al in het gebied 
voorkomen te behouden en om nieuwe natuurkwaliteit te realiseren. Dit geldt zowel voor het gebouw 
als het overige programma. Voor aanvang van bouw-renovatiewerkzaamheden is het van belang 
rekening te houden met de wettelijke vereisten die voortvloeien uit de Wet natuurbescherming (Wnb) 
en de Verordening Fysieke Leefomgeving (onderdeel bomen) en de ‘Afweging voor de aanwijzing en 
bescherming bomen Leiden 2021’ (samen ook wel de bomenverordening genaamd). Bij het plaatsen 
van nieuwe bomen, maak een bewuste keuze gebaseerd op het Register Ecologische Bomen 
Gemeente Leiden. Bij het plaatsen van planten kies voor inheemse en klimaatbestendige soorten. 
  
Om de biodiversiteit te stimuleren wordt er natuurinclusief gebouwd en daarmee hoogwaardige 

habitats gecreëerd met als ambitieniveau brons van convenant TBW. Natuurinclusief bouwen is een 

vorm van duurzaam bouwen waarbij zodanig gebouwd en ingericht wordt dat het bouwwerk bijdraagt 

aan de lokale biodiversiteit en natuurwaarden. Om een hoogwaardig habitat te creëren moet er in 

ieder geval de mogelijkheden zijn voor voedsel, verblijf en veiligheid voor de soorten. Het 

puntensysteem natuurinclusief bouwen is een hulpmiddel om tot een hoogwaardig habitat voor een 

soort of soorten te komen. Voor elk bouwplan is voor natuurinclusief bouwen besloten in de gemeente 

Leiden te handelen volgens het principe ‘pas toe, of leg uit’. Het puntensysteem vraagt om 

maatregelen te nemen op basis van een ecologisch advies. Het advies maakt inzichtelijk welke 

maatregelen het beste passen bij de situatie van het gebied en hoe een hoogwaardig habitat wordt 

gecreëerd.  

  
De bestaande groenstructuur in het project wordt gehandhaafd en er wordt aandacht besteed aan het 

creëren van nieuwe ecologische verbindingen en structuren door (semi)privaat en publiek groen 

integraal te ontwerpen. Dit versterkt het groene netwerk in de stad en verbetert de robuustheid van de 

ecologische structuur. Bovendien past dit in het verlengde van het versterken van de groenstructuur 

als invulling aan het ‘groen-blauw-raamwerk’ uit de Omgevingsvisie Leiden 2040 en bij het 

Ontwikkelperspectief Leiden-Noord.  

Onderdeel van de groenstructuur zijn de binnentuinen van het project. Deze binnentuinen dragen bij 

aan klimaatadaptatie, de biodiversiteit en een positieve beleving voor de bewoners. Ze worden groen 



 

 
25 

ingericht met voldoende grondpakket voor inheemse en klimaatbestendige beplanting en eventueel 

bomen. Verharding zal zoveel als mogelijk vermeden worden.  

Daar waar mogelijk wordt gedoseerd verlichting toegepast om lichtoverlast in de omgeving te 
voorkomen en maatregelen getroffen die raamslachtoffers beperken.  
  
Circulaire economie  
De transitie naar een circulaire economie is een zeer grote maatschappelijke verandering met grote 
impact op bedrijven, maatschappelijke organisaties en inwoners van de stad. Om dat te bereiken zijn 
forse veranderingen nodig in het huidige economische systeem én in het denken en handelen van 
bedrijven en consumenten. Circulaire bouw is voor de gemeente een belangrijke pijler. Het toepassen 
van de indicatoren uit het convenant TBW gelden als richtlijn voor een circulaire 
woningbouwontwikkeling met als minimaal ambitieniveau brons. 
  
Het circulair slopen en het hergebruik van gebouwonderdelen en materialen wordt door de gemeente 

Leiden gestimuleerd. Bovendien heeft de woningcorporatie net als de gemeente Leiden de City Deal 

circulair en conceptueel bouwen ondertekend. Zij committeert zich aan het delen van leermomenten. 

We moedigen de corporatie aan de overige daarin genoemde pijlers (biobased bouwen, 

geïndustrialiseerd conceptueel bouwen en waarderings-en financieringsmodellen) toe te passen in dit 

project aangezien dit ook helpt om het ambitieniveau van het convenant te behalen. Waar het niet 

mogelijk is om duurzame, hernieuwbare materialen toe te passen en beton benodigd is, is wenselijk 

dat het betonakkoord wordt gehanteerd. Voor de gebruiksfase wordt afvalscheiding aangemoedigd. 

De initiatiefnemer onderzoekt waar de kansen op dit vlak liggen en benutten deze waar mogelijk. 

Hierin spelen de prestatieafspraken tussen de gemeente en de corporatie om van elkaar te leren ook 

een rol.  

Duurzame mobiliteit  
Op basis van ‘Leiden Duurzaam bereikbaar 2020-2030’ wordt de overgang van auto naar duurzame 
vervoersvormen als lopen, fietsen en openbaar vervoer gestimuleerd. In de groeiende stad is een 
overgang naar duurzame vervoersvormen nodig om Leiden als historische Hollandse stad leefbaar en 
bereikbaar en de luchtkwaliteit op het gewenste niveau te houden. Het is daarbij zoeken naar een 
goed evenwicht tussen bereikbaarheid, leefbaarheid, duurzaamheid, economische ontwikkeling en 
verstedelijking.  
Op het gebied van duurzame mobiliteit draagt het project bij aan het bevorderen van het fietsvervoer, 
minimaal conform Beleidsregels Parkeernormen Leiden 2020. De locatie ligt in de directe nabijheid 
van een hoofdfietsroute en een regionale fietsroute. Voor bewoners en bezoekers wordt voorzien in 
voldoende stallingsplaatsen conform het fietsbeleid.   
Alle woningen binnen het project liggen binnen 10 minuten lopen van openbaar vervoer, zowel 
reguliere bushaltes als een halte voor hoogwaardig openbaar vervoer. De dichtstbijzijnde openbaar 
vervoer halte ligt op een afstand van 300-600 meter lopen.   
Op basis van de Beleidsregels Parkeernormen Leiden 2020 komen de terugkerende en nieuwe 
toekomstige bewoners van de nieuwe woningen niet in aanmerking voor een parkeervergunning op 
straat. Mogelijk biedt het niet voorzien in parkeervergunningen voor toekomstige bewoners, alsmede 
maatregelen in de Parkeervisie, voor dit gebied de kans om de parkeerdruk te verlagen en daarmee 
een mogelijkheid om het aantal bestaande gemeentelijke openbare parkeerplaatsen te verminderen 
en de daardoor vrijkomende ruimte voor andere zaken in te zetten.  
Daarnaast wordt er ook aandacht gevraagd voor emissieloos bouwen, waarbij de uitstoot in de 
bouwfase zo veel mogelijk wordt beperkt. 
 

6.6  Water 
 
Er moet voldaan worden aan de Keur van het Hoogheemraadschap van Rijnland. Hier staat o.a. in dat 
bij meer dan 500m2 extra verharding er 15% in water gecompenseerd dient te worden. Met een 
balansberekening van huidige aanwezige verharding en nieuwe verharding zal aangetoond moeten 
worden of er sprake is van een toename waarvoor compensatie vereist is. Dit dient afgestemd te 
worden met het Hoogheemraadschap van Rijnland. Eventueel overtollig water in het plangebied wordt 
gescheiden afgevoerd. De vereiste hemelwaterberging op een kavel is minimaal 60 mm per uur en de 
perceeleigenaar is primair verantwoordelijk voor de verwerking van hemelwater op eigen terrein op 
basis van de Hemelwaterverordening. Het overtollige hemelwater kan hoogstwaarschijnlijk direct op 



 

 
26 

het naastgelegen oppervlaktewater worden afgevoerd en het afvalwater op het gemengd 
rioolsysteem. Dit dient nog te worden nagegaan bij het watertoetsspreekuur van de gemeente.  

 

6.7  Verkeer en parkeren 
 
Ontsluiting verkeer 
Voor de ontsluiting van het verkeer zal een onderbouwing van de eventuele toename van 
verkeersintensiteit als gevolg van deze ontwikkeling aangeleverd moeten worden, inclusief de invloed 
op de bestaande verkeersbewegingen in het gebied. Indien de verkeersintensiteit niet toeneemt, levert 
initiatiefnemer in samenspraak met verkeerskundigen van de gemeente een beschouwing aan. 
Daarbij moet ook worden aangetoond dat het verkeer (alle modaliteiten) veilig en acceptabel kan 
worden ontsloten op de bestaande of geplande infrastructuur en afgewikkeld kan worden op en 
binnen het gemeentelijk netwerk. Dit alles conform vigerend gemeentelijk verkeersbeleid. 
Aanpassingen in de openbare ruimte, zoals het autovrij maken van de Falckstraat, wordt eveneens 
verkeerskundig onderzocht. Dit heeft zeker gevolgen voor de ventweg langs de Willem de Zwijgerlaan 
en noodzakelijke aanpassingen aldaar, maar heeft mogelijk ook gevolgen elders. Het gaat niet alleen 
om een toename aan verkeersbewegingen, maar ook over de bestaande verkeersbewegingen in het 
gebied. 

 
Autoparkeren 
Voor het autoparkeren is een onderbouwing van het oplossen van de parkeereis conform de 
Beleidsregels Parkeernormen Leiden 2020 vereist. 

- Een onderbouwing van de parkeeroplossing op eigen terrein conform de van toepassing zijnde NEN-
normering en in de openbare ruimte conform het Handboek Kwaliteit Openbare Ruimte van de 
gemeente Leiden 

- Het in beginsel compenseren van (in aantallen) bestaande gemeentelijke openbare parkeerplaatsen 
mochten deze komen te vervallen, tenzij de parkeerdruk (zie Beleidsregels Parkeernormen Leiden 
2020) het mogelijk maakt om het aantal openbare parkeerplaatsen rond het bouwplan te verkleinen. 

- Een veilige en acceptabel ontsluiting van de parkeeroplossing op de bestaande of geplande 
gemeentelijke infrastructuur, conform de van toepassing zijde NEN normering en het gemeentelijke 
Handboek Kwaliteit Openbare Ruimte. 

- Bij toevoeging van parkeerplaatsen en bij bestaande parkeerplaatsen, minimaal 2% parkeerplaatsen 
t.b.v. Minder Validen, of zoveel meer als noodzakelijk voor de doelgroep. Daarbij in acht nemen de 
richtlijnen voor de maximale loopafstanden tot deze MiVa plekken. Indien geen parkeerplaatsen 
worden toegevoegd, dan wordt er van de bestaande gemeentelijke openbare parkeerplaatsen in 
minimaal 2% MiVa plekken voorzien op maximale loopafstanden voor MiVa. Ook voor bestaande 
parkeerplaatsen voorzien in voldoende plekken voor Minder Validen (bewoners/bezoekers). 

- Rekening houden met (toekomstige) voorzieningen voor elektrisch laden en deelauto’s conform de 
nota “Opladen elektrische auto’s Gemeente Leiden 2020” en volgens landelijk beleid waarin is 
opgenomen hoe moet worden voorzien in elektrische laadplekken en voorbereiding voor toekomstige 
uitbreiding. Dit afstemmen met de richtlijnen die de brandweer hiervoor geeft. 

- Terugkerende huurders die nu een parkeervergunning op straat hebben krijgen een eigen parkeerplek 
op het eigen terrein van De Sleutels.  
 
Fietsparkeren en bijzondere maten 
Voor het fietsparkeren is een onderbouwing van het oplossen van de eis conform het bouwbesluit en 
de Beleidsregels Parkeernormen Leiden 2020 vereist, zowel voor het bewonersdeel, het 
bezoekersdeel als de kwaliteitseisen (conform de FietsParKeur). 

- Voor bewoners en bezoekers inpandig of op eigen terrein, op een eenvoudig te bereiken locatie nabij 
de entree van de woningen. 

- Aandacht voor de FietsParKeur kwaliteitseisen en de overige kwaliteitseisen zoals vermeld in de 
Beleidsregels Parkeernormen Leiden 2020. 

- Aandacht voor het stallen van fietsen en vervoersmiddelen met bijzondere maten, zoals scooters, 
bakfietsen en scootmobielen. 

- Fietsparkeervoorzieningen logisch ontsluiten op bestaande en geplande fietsinfrastructuur. 
 
Laden/lossen en afval 
Voorzien in voldoende veilige en acceptabele plek(ken) voor laden en lossen door pakketdiensten, 
verhuiswagens, toeleveranciers e.d. door middel van saldering met vervallen bewonersparkeerplekken 
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op straat, nabij de entree van de woningen. Bij voorkeur op eigen terrein en anders in overleg met de 
gemeente op logische plekken in de gemeentelijke openbare ruimte.  
 
Aanpassingen in de openbare ruimte 

- De wens tot het afsluiten van de Falckstraat voor autoverkeer heeft grote gevolgen voor de veiligheid 
op de fietsstraat/ventweg Willem de Zwijgerlaan, de bereikbaarheid van functies aldaar voor MiVa, 
laden en lossen, afval en parkeren, evenals voor de Falckstraat zelf. Denk ook aan de bereikbaarheid 
voor hulpdiensten en onderhoudsdiensten. Naar verwachting zullen er ook veel gemeentelijke 
openbare parkeerplaatsen komen te vervallen. Dit moet integraal afgewogen worden in relatie tot de 
omgeving en de beleidsmatig vastgestelde maximale parkeerdruk voor een gebied. 

- Aandacht voor eventuele aanvraag voor vergunningen voor noodzakelijke in- en uitritten. 
 

6.8 Overige sectorale ruimtelijke randvoorwaarden 
 
Archeologie 
Bestemmingsplan Archeologie 
Dit plan zal worden gerealiseerd in een zone waarvoor op grond van het Omgevingsplan (in 
voorbereiding) de dubbelbestemming Waarde-Archeologie 6 zal gelden (gebieden met een 
middelhoge archeologische verwachting). De voor Waarde-Archeologie 6 aangewezen gronden zijn 
mede bestemd voor het behoud en de bescherming van archeologische waarden. In dit gebied gelden 
voor ruimtelijke plannen de volgende criteria: archeologisch onderzoek moet plaatsvinden, indien de 
bodem wordt verstoord over een oppervlakte van meer dan 500 m2 en dieper dan 75 cm.  
Bij uitvoering van de plannen worden bovenstaande criteria naar verwachting overschreden. 
 
Voorgeschiedenis 
In het plangebied is een bureauonderzoek en verkennend archeologisch booronderzoek uitgevoerd.  
G.H. de Boer, 2021: Herontwikkeling Prinsessenbuurt Leiden 
Een archeologisch bureauonderzoek en inventariserend veldonderzoek (verkennende boringen), 
Archol Rapport 613.  
Tijdens dit booronderzoek is vastgesteld dat de bodem tot een diepte van minimaal 1,25meter -
maaiveld bestaat uit recent opgebrachte of geroerde grond. Hieronder is op sommige plaatsen sprake 
van een intact bodemprofiel waar archeologische resten aanwezig kunnen zijn.  

 
Afbeelding 12: Verkennende boringen in het plangebied 

 
Het onderzoeksrapport bevat het advies om bij de herinrichting van de wijk grond verstorende 
werkzaamheden te beperken tot een diepte van 1 meter in het zuidoostelijk deel van het plangebied 
en 2 meter in de overige delen van het plangebied (zie afbeelding hieronder).  
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Afbeelding 13: Advieskaart nav het archeologisch booronderzoek (bron: De Boer 2021, Archol bv) 
 
 
 

Aanbevelingen 
Archeologie kan op twee manieren worden ingepast in de plannen voor de sloop en herbouw in de 
plangebieden Prins6 en De Rijtjes. 

1. Behoud in situ, wat betekent dat bij alle ingrepen rekening wordt gehouden met in de grond te 
verwachten resten en deze zoveel als mogelijk worden ontzien en in de grond behouden. 

2. Behoud ex situ, waarbij archeologische resten worden opgespoord en gedocumenteerd. De 
kennis over het bodemarchief blijft dan buiten de grond behouden, maar de sporen en 
vondsten zelf blijven niet behouden.  

 
Scenario 1 Behoud in situ 
In dit scenario wordt de bestaande bebouwing gesloopt tot een diepte van maximaal 1 of 2 meter – 
maaiveld (afhankelijk van de plaats in het plangebied, zie afb. 3). Bestaande heipalen blijven in de 
bodem zitten. Hierna wordt gebouwd waarbij niet dieper wordt gegraven dan 1 of 2 meter -maaiveld. 
Ook wordt een archeologie-vriendelijk funderingsplan toegepast waarbij funderingspalen minimaal 4 
meter uiteen staan. 
De kosten van archeologie-vriendelijke bouwwijzen zijn voor rekening van de initiatiefnemer. 
 
Scenario 2 Behoud ex situ 
In dit scenario wordt eerst een gedetailleerder (karterend) archeologisch onderzoek gedaan rondom 
de bestaande bebouwing. Indien hierbij archeologische resten worden opgespoord dan kan dit leiden 
tot meer onderzoek voorafgaand of direct na de sloop van de huidige bebouwing. Dit onderzoek kan 
zijn een proefsleuvenonderzoek (waarbij ca. 10%) van het plangebied middels smalle sleuven wordt 
onderzocht en/of een opgraving van (een deel van) het plangebied. De kosten van archeologisch 
onderzoek kunnen uiteenlopen van enkele duizenden euro’s (booronderzoek) tot tientallen duizenden 
euro’s (opgraving). Deze kosten zijn voor rekening van de initiatiefnemer.  
 
Milieuaspecten  
In de gedane quickscan Milieuaspecten is door de Omgevingsdienst aangegeven of er vanuit het 
oogpunt van milieu belemmeringen zijn te verwachten. Ook wordt vermeld of er nog vervolgacties 
nodig zijn.  De resultaten van de quickscan zijn in onderstaande tabel weergegeven. In de uitwerking 
per milieuaspect is, zo nodig, een toelichting gegeven op de tabel. Voor wat betreft de aspecten 
bodem, externe veiligheid en stikstofdepositie zijn onderzoeksrapporten die al aanwezig zijn, ter 
beschikking gesteld. De beoordeling hiervan is eveneens opgenomen in de quickscan. 
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Afbeelding 14: resultaten quickscan 

 
Toelichting quickscan  
Uit de bovenstaande tabel wordt afgeleid dat voor de milieuaspecten m.e.r., bodem, geluid, externe 
veiligheid en stikstofdepositie, nog vervolgacties nodig zijn.  
Een nadere toelichting aangaande enkele milieuaspecten is hieronder opgenomen. 
 
Nadere uitwerking enkele milieuaspecten  
Besluit milieueffectrapportage (m.e.r.)  
Het exacte woonprogramma van het project Prins6 is nog niet bekend, dit wordt nog nader uitgewerkt 
door De Sleutels.  Op basis van dit programma zal worden beoordeeld of het om een m.e.r.-
beoordelingsplichtig project gaat. Zeer waarschijnlijk betreft het een stedelijk ontwikkelingsproject 
waarbij in eerste instantie een project m.e.r.-beoordeling volstaat. Uit de project m.e.r.-beoordeling 
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moet duidelijk worden of het project milieueffecten heeft. Er dient door de initiatiefnemer vooraf een 
aanmeldnotitie te worden opgesteld.  
Bodem  
Om vast te stellen of er belemmeringen te verwachten zijn voor de geplande ontwikkelingen is door de 
Omgevingsdienst onderstaande beoordeling uitgevoerd.  
Op de betreffende deellocaties zijn bij de Omgevingsdienst de volgende gegevens bekend:  
▪ Op de deellocaties Prins6 en Rijtjes is een verkennend bodemonderzoek “Noorderkwartier-Willem de 
Zwijgerlaan en omgeving” door Dibec (kenmerk 821.023_001; d.d. 15 februari 2022) uitgevoerd. Dit 
bodemonderzoek betreft een groter gebied dan de huidige ontwikkellocaties. De deellocaties Prins6 
en Rijtjes zijn onderzocht met de boringen B1 t/m B14 en B18 t/m B20 (woongebied) en boringen S1-
t/m 11 en S15 t/S18 (openbare weg). Uit de resultaten blijkt dat in het grondmengmonster MM11 (B8-
B16) van de bovengrond en in het grondmengmonster MM17 (B8) van de ondergrond het gehalte aan 
lood de tussenwaarde overschrijdt. Opgemerkt wordt dat in tabel 5.2 de analyseresultaten van MM11 
en MM12 zijn omgewisseld. Tijdens het onderzoek zijn de individuele grondmonsters niet separaat 
geanalyseerd op lood. De overige onderzochte grond- en grondwatermonsters, binnen de 
deellocaties, zijn niet of licht verontreinigd met de onderzochte parameters;  
▪ In deellocatie Prins6 ter plaatse van de Julianakade (oneven zijde 1 t/m 35) is de openbare weg in 
2009 onderzocht. Uit de resultaten blijkt dat de bodem niet of licht is verontreinigd met de onderzochte 
parameters.  
 
Conclusie  
Geconcludeerd wordt dat aan de zuidzijde van de Van der Duynstraat - ter plaatse van deellocatie 
Rijtjes en een gedeelte van deellocatie Prins 6 - mogelijk belemmeringen aanwezig zijn en mogelijk 
sanerende handelingen noodzakelijk zijn op de locatie geschikt te maken. Bij de aanvraag van een 
Omgevingsvergunning dient meer inzicht te worden verkregen in de aanwezigheid van de 
aangetoonde loodverontreiniging in de boven- en ondergrond. Indien blijkt dat sprake is van een geval 
van ernstige bodemverontreiniging zijn sanerende handelingen noodzakelijk.  
Voor het overige gedeelte van de deellocatie Prins6 zijn er geen belemmeringen aanwezig. Bij de 
aanvraag van een Omgevingsvergunning kan gebruik worden gemaakt van het bodemonderzoek van 
Dibec. 
 
Geluid  
De Indicatieve geluidbelasting van de huidige situatie (waarneemhoogte 4m) van het plangebied is 
gegeven in onderstaande figuur. 

 

 
Afbeelding 15: Indicatieve geluidbelasting huidige situatie (waarneemhoogte 4m) a.g.v. wegverkeer 

 
Met name de Willem de Zwijgerlaan (50 km/uur) zorgt voor een hoge geluidbelasting op de twee flats 
en op woningen in de achtergelegen straten van het deelproject Prins6.  
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Ook vanwege de Marnixstraat (30 km/uur) is er een hoge geluidbelasting op de 1e lijnsbebouwing 
langs deze weg.  
Ook de woningen in deelgebied Rijtjes ondervinden een hoge geluidbelasting op de 1e lijnsbebouwing 
langs deze weg. 
 
Conclusie:  
Akoestisch onderzoek wegverkeerslawaai is noodzakelijk. In het kader van een evenwichtige 
toedeling van functies aan locaties zullen ook andere wegen (o.a. Anna van Saksenstraat/ 
Soestdijkkade) in het onderzoek meegenomen moeten worden.  
 
Externe veiligheid  
Op grond van het vigerende bestemmingsplan kennen de gronden ten noorden van WdZ en Prins6 en 
ten westen van Prins6 de dubbelbestemmingen ‘Beschermingszone gasleiding’, ‘Hoge druk 
gasleiding’ en ‘Beschermingszone kabels en leidingen’. Op grond van de risicokaart 
(www.nederland.risicokaart.nl) blijkt dat het gaat om een tweetal buisleidingen (W-515-05 en W-515-
03). Het invloedsgebied van de buisleidingen bedraagt respectievelijk 75 en 140 meter en reikt 
zodoende tot binnen alle deellocaties.  
Er dient rekenschap gehouden te worden met de ligging van de hoge druk aardgasleiding. Een 

uitwerking hiervan bevat ten minste de onderstaande onderdelen. Indien er onderdelen in het kader 

van de bestrijdbaarheid zijn welke niet door de aanvrager/projectontwikkelaar bepaald kunnen worden 

mogen opengelaten worden zodat dit door de VRHM aangegeven kan worden (denk hierbij aan 

opkomsttijd brandweer en de ligging van bestaande brandkranen). 

 

 

 
Hierover vindt afstemming plaats met de Veiligheidsregio. 
 
Behalve de beschikbaar gestelde (globale) info over de ontwikkelingen is beoordeeld:  
▪ Rapport ‘Externe veiligheid/ Woningbouwontwikkeling in Leiden’, opgesteld door Aviv, d.d. 31 januari 
2022, project 214704. Het plan is om de bestaande woongebouwen te slopen en te vervangen door 
nieuwe.  
In het rapport zijn de risico’s van de ondergrondse hogedrukaardgasleiding berekend.  
 
Het rapport is akkoord. De belangrijkste conclusies van het rapport zijn:  
▪ De bouwvlakken liggen niet in de belemmeringenstrook van de gasleiding.  
▪ Het plangebied ligt gedeeltelijk binnen het invloedsgebied (1%-letaliteitsgebied) en het 100%-
letaliteitsgebied van de gasleiding.  



 

 
32 

▪ Er is bij de hogedrukaardgasleiding geen sprake van een plaatsgebonden risicocontour PR=10-6.  
▪ Het berekende groepsrisico wijzigt niet als gevolg van het plan en bedraagt ten hoogste 0,169 * de 

oriëntatiewaarde van het groepsrisico.  

▪ Er moet een (beperkte) verantwoording van het groepsrisico gegeven worden.  

 
In november 2002 is het nieuwe regionale beleid Bluswatervoorziening en bereikbaarheid VRHM 
vastgesteld en in september 2023 is er een versie 1.1 verschenen. Dit beleid moet worden toegepast.  
 
Bij de verdere uitwerking van de plannen moet met de volgende punten rekening worden gehouden: 

1. Geadviseerd wordt de toetreding en nooduitgangen van de afzonderlijke woningen vanaf een 
galerij aan de zuidzijde te oriënteren. De gasleiding maakt een bocht ter hoogte van het 
bouwblok met 7 bouwlagen. Daarmee ligt de leiding zowel parallel aan de noord als aan de 
westgevel. In de uitwerking van de ontvluchting zal dus ook rekening gehouden moeten 
worden met afscherming van het noorden en westen als ook het vluchten richting oosten en 
zuiden (geldt ook voor de 4 bouwlagen/3 bouwlagen nabij de gasleiding). 

2. Onduidelijk is of de mechanische ventilatie eenvoudig afschakelbaar is. Mechanische 
ventilatiesysteem dient eenvoudig door de bewoners in de eigen woning of op een 
centraalpunt in de woongebouwen uitgezet te kunnen worden. 
 Dit advies is nu vanuit Besluit Bouwwerken Leefomgeving (Bbl) is in artikel 4.124, lid 4 een 
verplichting geworden. 

3. Bij een gebouwhoogte van rond de 21 meter en de plaats van de risicobronnen zijn de 
plaatsbepalingen van de ingangen van de bouwwerken en de bereikbaarheid voor de 
hulpdiensten essentieel, bij het ontwerpen van de bouwwerken adviseren wij; 

a. rekenschap te houden met het aantal benodigde opstelplaatsen voor hulpdiensten in relatie 
met de valschaduw van geveldelen, en het aantal benodigde brandweeringangen per 
bouwwerk, 

b. alle liften in de bouwwerken zodanig te ontwerpen dat hierin ook brancards vervoerd kunnen 
worden. Stel indien noodzakelijk of benodigd hiervoor regels in het bestemmingsplan.  
Via de verwijzing naar het regionale beleid kan de ontwikkelaar zelf een verdere uitwerking 
maken. 
 

4. Op de platte daken en tegen de gevels of in de bouwwerken mogen in het kader van de 
duurzaamheid energie neutrale maatregelen of voorzieningen geplaatst gaan worden. In de 
toelichting van dit ontwerpplan staan hier in ieder geval geen geboden of verboden over 
beschreven. 
Bij het plaatsen van zonnepanelen, het toepassen van vergroening dak/gevel, toegepaste 
brandbare-isolatie en een eventueel energieopslagsysteem (eos), zal een extra kans op 
brand, brandoverslag of giftige emissies kunnen worden geïntroduceerd op een hoogte of in 
een of nabij een bouwwerk die voor de overheidsbrandweer, slecht of niet bereikbaar is.  
Een ontwikkelde brand of incident kan daardoor nauwelijks of niet bestrijdbaar zijn voor de 
brandweer. Het treffen van veiligheidsmaatregelen/-voorzieningen kan de kans op brand en 
bijbehorende impact voor het gebied en het bouwwerk zelf verkleinen. Het advies is niet een 
ruimtelijk relevant advies maar wel essentieel in de verdere uitwerking. Ook om het ontstaan 
van secundaire branden als gevolg van een fakkelbrand te beperken. 
 

Conclusie  
De externe veiligheid is akkoord. Bij de vaststelling van het bestemmingsplan moet het groepsrisico 
verantwoord worden. Hierbij moet ook het Bestuurlijk kader externe veiligheid Holland-Rijnland uit 
2014 betrokken worden. Verder wordt geadviseerd om ook in te gaan op de gedeeltelijke ligging van 
de bouwvlakken binnen het 100%-letaliteitsgebied.  
Geadviseerd wordt om, naast de Omgevingsdienst ook de Veiligheidsregio in een zo vroeg mogelijk 
stadium bij de verdere uitwerking van het plan te betrekken.  
 
Ecologie  
Begin november 2023 is er een nieuwe versie van AERIUS Calculator beschikbaar gekomen. Op 
basis hiervan zullen er nieuwe stikstofberekeningen gemaakt moeten worden. Hierbij zal zowel de 
gebruiksfase als de aanlegfase berekent moeten worden. Deze nieuwe stikstofdepositieberekeningen 
worden opnieuw beoordeeld door de Omgevingsdienst. 
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Kabels en Leidingen 
Zoals hiervoor al aangegeven bij Externe Veiligheid zijn er in en in de directe omgeving van het 
plangebied planologisch relevante leidingen aanwezig. De gemeente Leiden realiseert zich dat in (of 
direct grenzend aan) het gebied waarop dit document betrekking heeft, vitale ondergrondse water- 
en/of energie-infrastructuur aanwezig is. De gemeente zal tijdig in contact treden met de betreffende 
eigenaren van deze infrastructuur. In gezamenlijk overleg zal bepaald worden wat de mogelijke impact 
van de geplande ontwikkelingen in het gebied zijn voor de capaciteit en ligging van de ondergrondse 
infrastructuur. Het belang van de ondergrondse infrastructuur zal worden meegenomen in de verdere 
uitwerking naar concrete ontwikkelingen. 

 

7. Proces 
 

7.1 Planologische procedure  
Vanwege de strijdigheden van het bouwplan t.o.v. het omgevingsplan is het nodig om het 
planologische regime aan te passen. Deze ontwikkeling valt onder de nieuwe omgevingswet en wordt  
juridisch-planologisch mogelijk gemaakt met een wijziging van het omgevingsplan.  
 

7.2 Planning en fasering 
De planning is om, na het afronden van dit document en het vaststellen van de programmatische en 
ruimtelijke beleidskaders, in 2024 te starten met de definitiefase en de ontwerpfase. Eveneens in 2024 
start De Sleutels met de draagvlakmeting onder haar huurders. Begin 2025 neemt de gemeente 
Leiden het kennisnemingsbesluit, gevolgd door het investeringsbesluit van De Sleutels. Daarna start 
de ruimtelijke procedure, het wijzigen van het omgevingsplan. Start bouw is voorzien in begin 2027 en 
de oplevering van het project begin 2030.    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 


