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Leiden, 4 augustus 2017

Geacht College,

Via uw website namen wij kennis van de aangevraagde vergunning voor het afwijken van
het bestemmingsplan (strijdig gebruik) van de panden Steenschuur 16 en Levendaal 2 te
Leiden. Langs deze weg willen wij onze zienswijze op de aanvraag kenbaar maken.

De aanvraag betreft het wijzigen van de bestemming van voornoemde adressen van gebruik
woonfunctie naar logiesfunctie. Naar onze mening is het onwenselijk om de aanvraag toe te
kennen.

Er wordt in de aanvraag verwezen naar de ‘Ruimtelijk-economische horecavisie Leiden’
welke door de gemeenteraad is vastgesteld op 11 februari 2016 (RV 15.0142). De gemeente
wil met behulp van deze ruimtelijk-economische horecavisie een horecaontwikkeling
stimuleren die bijdraagt aan de kwaliteit en identiteit van de stad. De visie is tevens bedoeld
als toetsingskader waardoor ondernemers, bewoners en andere belanghebbenden weten
waar ze aan foe zijn.

De vergunningaanvraag gaat over een horeca-locatie in Categorie VI (gelegenheid tot
tijdelijk slaapverblijf) en ligt in het sfeergebied ‘Wonen (binnenstad)’ zoals aangeduid in
Bijlage 9 van voornoemde horecavisie. VVoor dat gebied is vastgesteld:

In de Woongebieden in de binnenstad is horeca slechts beperkt wenselijk. Binnen het
sfeergebied Wonen liggen enkele straten die volgens het onderzoek van bureau Van
Spronsen & Partners onderdeel zijn van een horecagebied. In deze straten wordt hef huidige
aanbod geconsolideerd. Dit geldt eveneens voor de Hooigracht.

In één straat willen we nog een beperkie uitbreiding toestaan, nameljjk de Morsstraat. De
Morsstraat valt volgens de structuurvisie ‘Verder met de binnenstad’ in het sfeergebied
Wonen, maar kan worden gezien als onderdeel van het horecagebied Stationsplein /
Beestenmarkt. De Morsstraat kent een divers aanbod aan avondhoreca. Aan de Morsstraat
willen we nog ruimte bieden voor maximaal 1 horecavestiging in categorie Ill.



Uitgezonderd deze straten streven we ernaar om horeca in het sfeergebied Wonen terug te
dringen. Ten eerste omdat de woonfunctie hier voorop staat en ten tweede omdat een te
grote spreiding van horeca niet ten goede komt aan de herkenbaarheid, sfeer en uitstraling
van de stad en ook niet ideaal is uit handhavingsoogpunt.

Hoewel in algemene zin de horecavisie als richtlijn dient is de bewoording over vestigen van
nieuwe horeca in het betreffende gebied duidelijk; slechts in 1 straat wil de gemeente
beperkte uitbreiding toestaan. Naar onze mening valt daaruit op te maken dat uitbreiding in
de rest van het sfeergebied onwenselijk is. Zowel het stuk van de Steenschuur als het stuk
Levendaal waar de locatie aan is gelegen bevatten nog geen enkele vorm van horeca dus
valt de locatie ook niet in een van de straten die al onderdeel zijn van een horecagebied. Er
is daarnaast gezien de vorm van logies ook geen sprake van een ‘pareltje’ en daarmee geen
ruimte voor afwijken van de visie. De grootschaligheid van de locatie en daarmee het
karakter van concept dragen niet bij aan een sterke uitstraling van het betreffende gebied.

In de aanvraag wordt voorts gesproken over een 24-uurs bemanning van de receptie,
hetgeen er voor zal zorgen dat op elk tijdstip gasten kunnen aankomen en vertrekken. Dit
zou tot diverse vormen van overlast kunnen zorgen. Ten eerste betekent het dat op elk
tijdstip vertrekkende of aankomende gasten met rolkoffers voor geluidsoverlast kunnen
zorgen. Daarnaast zullen verblijvende gasten zich na een avond in de stad of in het
nabijgelegen Van der Werfpark met verminderde aandacht voor omwonenden en dus
luidruchtig terug naar hun slaapplaatsen begeven. Het moge duidelijk zijn dat dit niet past in
een gebied dat is aangemerkt als sfeergebied ‘wonen’.

In de horecavisie wordt gerefereerd aan een onderzoek dat is vitgevoerd door adviesbureau
Van Spronsen & Partners. Doel van dat onderzoek was het geven van een concreet beeld
ten aanzien van eventuele uitbreidingsmogelijkheden van het aantal hotelkamers, het aantal
hotels en de capaciteit in sterrencategorieén. Uit het onderzoek blijkt dat als de stad zich
richt op de versterking van de kwaliteit van de stad en het aanbod, de uitbreiding bij
voorkeur dient te worden gerealiseerd in het 3-4 sterrensegment. Het 1-2 sterrensegment
staat landelijk fors onder druk en heeft een beperkt bestaansrecht. Nieuwe vormen van
logiesaanbod zoals Airbnb bedienen ook deels deze vraag.

De aanvraag behelst een horecavorm die zich juist in het 1-2 sterrensegment bevindt en
daarmee niet bijdraagt aan de kwaliteit van het aanbod in de stad. Het moge duidelijk zijn
dat dit een doelgroep trekt die niet veel te besteden heeft en dus ook relatief weinig uitgeeft
in de stad. In de horecavisie wordt over het genoemde onderzoek het volgende vermeld:

Op basis van het advies van Van Spronsen & Partners bepalen wij de marktruimte voor
Leiden voor hostels (bovengrens) op een plafond van 28 kamers en 140 bedden.

De aanvraag voorziet in een locatie van 11 slaapzalen met in totaal 92 slaapplaatsen. Er
wordt in de aanvraag onder verwijzing naar het onderzoek echter gesproken over een
‘behoefte’ van 28 kamers en 140 bedden terwijl het in het onderzoek en de vastgestelde
horecavisie wordt gesproken over een ‘bovengrens’. Nergens in de visie en in het onderzoek
wordt duidelijk gemaakt dat de behoefte in dit segment van de markt daadwerkelijk zo groot



is. Er bestaat op dit moment namelijk nog geen vergelijkbare gelegenheid (hostel) en al
helemaal niet van deze omvang. Zelfs als op termijn het marktaanbod daadwerkelijk tot aan
de bovengrens zou worden opgevuld zou deze locatie daarvan gelet op de
concurrentiepositie duidelijk de dominante partij worden en geen of nauwelijks ruimte meer
overlaten voor nieuwe initiatieven.

Samenvattend:

1. De locatie van de aanvraag bevindt zich in het in de door de gemeente vastgestelde
horecavisie gedefinieerde sfeergebied ‘wonen’ waarbinnen het voornemen geldt om
horeca terug te dringen in plaats van uit te breiden

2. De 24-uurs bemanning van de receptie leidt tot ongewenst bezoek en rumoer tijdens
de nacht in een gebied waar op dit moment nog geen nachtelijke horeca is

3. De omvang van de locatie en het aantal slaapplaatsen zou een te dominante positie
op de markt (binnen de gestelde bovengrens) innemen

4. De noodzaak en levensvatbaarheid van een dergelijke gelegenheid en daarmee
wijziging van het bestemmingsplan zijn onvoldoende onderbouwd om een
uitzondering op terugdringing van horeca en aantasting van de bestaande sfeer te
rechtvaardigen

Gezien bovenstaande verzoeken wij u om afwijzend te reageren op de betreffende
aanvraag.

In afwachting van uw reactie verblijven wij.

Met vriendelijke groet,




