Rijksvastgoedbedrijf

Koninkrijksrelaties

> Retouradres Postbus 16700, 2500 BS Den Haag

Aan de bewoners van dit Pand

Datum 16 maart 2015
Betreft Informatiebijeenkomst herbestemming Vuurtorenweg 35-37

Geachte mevrouw, mijnheer,

Het Rijk is voornemens het pand aan de Vuurtorenweg nr. 35-37 te verkopen Het
Rijksvastgoedbedrijf, eigenaar van het gebouw, werkt samen met de gemeente Den Haag
om te onderzoeken welke randvoorwaarden gesteld moeten worden aan de herontwikkeling
van het pand aan de Vuurtorenweg. Het resultaat van dit onderzoek en de besluitvorming
van de gemeente zal richtinggevend zijn voor de toekomstige eigenaar.

Informatiebijeenkomst
Om het proces en de voorlopige resultaten van het onderzoek te presenteren, nodigen het
Rijksvastgoedbedrijf en de gemeente Den Haag u uit voor een informatiebijeenkomst op:

Datum: donderdag 2 april 2015
Locatie: Kalhuis, Badhuisstraat 177 Scheveningen
Tijd: 19.00 tot 21.00 uur (deuren open vanaf 18.30 uur)

De volgende onderwerpen komen tijdens de informatiebijeenkomst aan de orde:

» 19.00 uur - 19.05 uur Opening

» 19.05 uur - 19.15 uur Toelichting op het verkoopproces door het
Rijksvastgoedbedrijf

> 19.15 uur - 19.30 uur Toelichting op het onderzoek herbestemmingsmogelijkheden
door het Atelier Rijksbouwmeester

> 19.30 uur — 20.00 uur Toelichting op de ruimtelijke en stedenbouwkundige
randvoorwaarden t.b.v. de transformatie van het pand door de gemeente Den Haag

» 20.00 uur - 20.15 uur Pauze

» 20.15 uur - 21.00 uur Mogelijkheid tot het stellen van vragen

U kunt zich tot 30 maart a.s. aanmelden voor de informatiebijeenkomst door een mail te
sturen g§ o0.v.v. infoavond Vuurtorenweg

Met vriendelijke groet,
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Vraag 7: Hoe wordt het uitzicht?

Het is de wens van de gemeente en de RVB om er passende nieuwbouw te realiseren, die aan de
Zeekant de voorgevel heeft. Nieuwbouw die zich architectonisch en stedenbouwkundig verhoudt tot
de rest van Havenkwartier-Noord. Doordat er doorzichten kunnen worden gecreéerd, worden de
kust en de boulevard beter zichtbaar en voelbaar. Tevens komt de Vuurtoren op zijn eigen pleintje
te staan en komt zo meer beter tot zijn recht.

Vraag 8: Is er een oplossing voor het vele rondrijden van mensen die geen bestemming
hebben bij de Vuurtorenweg? Ze rijden nu steeds een rondje.

Oplossing volgens bewoner: Kan de Vuurtorenweg niet verlengd worden met een hellingbaan en
tijdens de bouw 2 richtingen en daarna ingericht worden als een één richtingsverkeerweg? Nu kan
o.a. de brandweer en de vuilnisauto de draai niet maken. De huizen zijn op staal gebouwd dus zeer
gevoelig voor trillingen.

Antwoord:

De gemeente geeft aan dat hiermee rekening wordt gehouden tijdens de bouw en dat hier
duidelijke afspraken over moeten worden gemaakt met de toekomstige
aannemer/ontwikkelaar/eigenaar. De optie van de (twee richtingen) hellingbaan wordt afgewezen
op verkeers- en ruimtelijke aspecten. Een extra ontsluiting kan het rondje rijden zelfs verergeren,
nu is het gebied enigszins moeilijk ontsloten. Invoering van “betaald parkeren” kan ongewenst
rondrijgedrag ook voorkomen of verminderen

Vraag 9: Wordt er ook rekening met bedrijfsmatige activiteiten gehouden?

Er wordt geen zware functie mogelijk gemaakt en de kantoorfunctie verdwijnt waarschijnlijk. De
mogelijkheid bestaat dat dit in de toekomst wonen, welzijn en maatschappelijke functies zal
betreffen met eventueel kleine horeca op de hoeken van de bebouwing. Gelet op deze functies ligt
het niet voor de hand dat dit zwaar verkeer aantrekt.

Vraag/opmerking 10: Het bestuur van Muzee Scheveningen: u wilt veel opbrengst en dit
zou een woonbestemming betekenen. Kijkt u alleen naar de opbrengst? Want het
bestuur van Muzee Scheveningen ziet deze locatie als mogelijke nieuwe locatie voor het
museum. Het bestuur heeft zelf geen geld voor nieuwbouw, maar wil wel genoemd
hebben dat zij bijzonder geinteresseerd is in deze locatie. Als mogelijke
parkeervoorziening voor het museum, wordt de toekomstige parkeergarage op het
Noordelijk Haven Hoofd genoemd, waardoor de locatie zelf geen parkeerprobleem krijgt
met de komst van het museum.

Antwoord:

De gemeente vindt de woonfunctie op deze locatie het beste en meest waarschijnlijk programma;
wonen met eventueel in de plint andere functies (zoals aangegeven in huidige
wijzigingsbevoegdheid) in combinatie met lichte horeca. Dat sluit een Muzee of filiaal van Muzee
niet uit, maar dat is ter overweging van degene die het van het RVB koopt en wil ontwikkelen. De
gemeente ziet graag een kwalitatieve hoogwaardige ontwikkeling op deze locatie. In elke andere
kustplaats zou een plek rond zo'n Vuurtorenensemble (vuurtoren + huisjes aan een pleintje)
toeristisch aantrekkelijk zijn en overeenkomend worden ingericht. Deze kans ligt er nu met
waarschijnlijke sloop van het huidige kantoorgebouw. Na zorgvuldige afweging van alle
argumenten is dDe gemeente is van mening tot de conclusie gekomen dat een grotendeels
woonprogramma de minst belastende planinvulling voor de wijk geeft. met nauwelijks
parkeerproblemen. Het parkeren bij dit programma kan binnen het plande locatie worden opgelost.
De stichting Muzee geeft aan dat zij geen subsidie krijgt.

Vraag 11: Hoe zit het met verbindingen met de boulevard? Bij het vorige
bestemmingsplan is juist de nieuwe Boulevard van het Dorp gescheiden om zo rust te
bieden aan bewoners. Als de gemeente allerlei doorsteken en wandelpaden wil
realiseren, is het met de rust voor de bewoners snel gedaan. De buurt vindt dat
doorgangen de veiligheid niet ten goede komen. We willen niet de drugshandel terug.
In de Nota van Uitgangspunten (NvU) zit een ruimtelijke visie die aanvullend wil zijn op bestaand
beleid en de eerdere ontwikkelingen en deze niet ongedaan wil maken. De functionele
verkeersscheiding voor autoverkeer zal dan ook blijven. In de NvU wordt vVoorgesteld wordt om
het bestaande recreatieve gebruik van het hoge wandelpad langs de Zeekant beter te faciliteren
richting Haven en Noordelijk Havenhoofd. Het is wenselijk en onooglijke zaken als de hekwerken
bij Vuurtorenweg 35, de laagwaardige inrichting van het groen op de dijk en het weerhuisje te
worden verwijderen. Deze lokken namelijk oneigenlijk gebruik en onveiligheid uit. Juist door de






Vraag 18: Over kadastrale splitsing. Toelichting: Ik begreep uit de presentatie dat alsnog
kadastrale splitsing moet worden aangepakt, tussen vuurtorenweg 35, vuurtoren, en
woningen.

Ik heb een uittreksel uit monumenten register waaruit blijkt dat woningen zeekant 10 en
zeekant 11, kadaster deel nummer hebben: 5079/2, en zijn aangeduid als kadastraal
object respectievelijk 10338 en 10339 en monumentnummer 18110 hebben. Vraag:
Graag hoor ik van u of kadastrale scheiding alsnog dient plaats te vinden en hoe dat
heeft plaats gevonden.

Antwoord:
De kadastrale splitsing dient t.z.t. in overleg met het Rijk/de initiatiefnemer nog plaats te vinden.

Vraag 19: over wijziging bestemmingsplan

Toelichting: De vaststelling van een bestemmingsplan geeft de burgers rechtszekerheid voor hun
beslissing tot aankoop van een huis en voor het aangaan van een hypothecaire lening, daarom is
wijziging met veel beroepsmogelijkheden omkleed. Laatste wijziging van bestemmingsplan vond
plaats bij boulevard-vernieuwing. Als iedere 5 jaar een wijziging van bestemmingplan aan de orde
is vanwege de verkoop van een kantoorpand dan wordt die rechtszekerheid ondermijnd. Er moet
wel een verdraaid goede reden zijn als een dergelijk voorstel noodzakelijk is en een goede
onderbouwing is vereist.

Vraag: De bestaande bestemming van het kantoorpand is toch verreweg voldoende ruim voor alle
bestemmingen die voor de buurtbewoners aanvaardbaar zijn zonder wijziging van het
bestemmingsplan.

Antwoord:

Het huidige bestemmingsplan is in 2013 door de raad vastgesteld. In het bestemmingsplan is op de
meeste kantoren in Schevening Haven een wijzigingsbevoegdheid opgenomen voor wonen. Om
voor de nieuwe situatie de wenselijk bestemming van wonen te verkrijgen, zal het huidige
bestemmingsplan op dit deel aangepast moeten worden. Met de NvU wil de gemeente
sloop/nieuwbouw faciliteren. (zie verder beantwoording vraag 1).

Vraag 20: over randvoorwaarden voor alternatief van bestaand gebouw

Toelichting: Bij de tekeningen voor het alternatief is zeer aangeknoopt bij de bestaande situatie, is
uitgegaan van “stoere blokken” en dergelijke visies, kleuren en andere onbegrijpelijke viekken,
maar wel duidelijk is dat zeer nauw is uitgegaan van het nabij gelegen gedeelte van noordelijk
havengebied. Dat gebied heeft geheel andere bestemmingen. Daardoor is in het plan voor het
alternatief voor vuurtorenweg 35 de woonfunctie en de zakelijke bestemming ten onrechte
vermengd en is het gebouw te massaal opgezet. Hierdoor ontstaat wederom een wel weer erg
stoer blok, terwijl juist het bestaande blok werd afgekeurd. Het expliciete uitgesproken bezwaar
tegen het architectonisch concept uit jaren 70, kan straks even sterk gelden tegen het nieuwe blok,
waarbij de vuurtoren schriel aftekent.

Vraag: Waarom zou je niet trachten om te komen met een frisse gedachte en een opzet als
gekozen in Volendam (de huizen op de dijk), een nieuwbouw in oude stijl in Katwijk, houdende een
voortzetting van een rijtje karakteristieke huizen. Ook geslaagde stedenbouwkundige
experimenten in Franse vakantiedorpen kennen dit model. Dat kunnen huizen zijn in de stijl van
Seinpostduin- huizen of ook modernere stijl. In andere wijken in Den Haag wordt dit model
toegepast met klassieke woonhuizen. De inhoud van die huizen moet dan wel voldoende moderne
luxe kunnen bergen.

Antwoord:

Het architectuurbeeld van Havenkwartier-Noord is heel verschillend. Dit biedt de nieuwe
initiatiefnemer op het gebied van architectuur ruime mogelijkheden in de uitwerking van zijn
plannen. Het is niet echter te verwachten dat op deze kavel verschillende architectuurstijlen in de



nieuwbouw plannen worden opgenomen. Hoewel het niet onmogelijk is. De nieuwe eigenaar zal
hoogstwaarschijnlijk voor één architectonisch beeld kiezen. De gemeente wil een dergelijk
afwisselend beeld dan ook niet afdwingen.

Vraag 21: over overlast

Toelichting: De woonfunctie van de wijk en de door de gemeente uitdrukkelijk gekozen beperkte
verkeersmogelijkheden bij gelegenheid van de vaststelling van het vorige bestemmingsplan,
beperken de mogelijkheden voor alternatieve aanwending van Vuurtorenweg 35. Wij moeten nu
niet in het enthousiasme om het pand aantrekkelijker te maken, maatregelen nemen die afdoen
aan de woonfunctie.

De bescherming van de woonfunctie is erg belangrijk omdat er het hele jaar een grote
druk is van toeristen en passanten op de wijk. De wijk heeft in zomer en winter last van
toeristen en dagjesmensen, maar dat wordt door ons als een gegeven ervaren. Als er
niet op structurele manier aandacht wordt geschonken aan de bescherming van de
woonfunctie door bouwtechnische maatregelen, door scheiding van functies, door
verkeersrouting, krijgen wij weer last van datgene waarvan wij af en toe denken verlost
te zijn namelijk: voortdurend lawaai door radio’s van geparkeerde auto’s, feestelijke
party geluiden van de strandtenten tot diep in de nacht, urineren in de brievenbussen en
drugsdealen in portieken of achter auto’s en veel half lege bierblikjes en zwerfvuil.
Vraag: Wij vinden het erg belangrijk dat de horeca faciliteiten buiten de wijk blijven en
dat het verkeer zeer beperkt blijft en dat geen doorgaand verkeer door de wijk plaats zal
vinden. Dat de parkeergelegenheid beperkt blijft en niet toegankelijk voor derden.
Bouwtechnisch is van belang dat geen onoverzichtelijke pleintjes zullen worden
gebouwd en dat voldoende verlichting zoals thans voorhanden wordt gehandhaafd. Wilt
u dit verzoek meenemen is uw advies.

Antwoord:

In de Nota van Uitgangspunten (NvU) stelt de gemeente geen doorgaand verkeer door de wijk
voor. Wel een verlegging rond het nieuw te bouwen gebouw in plaats van de bestaande route langs
de Vuurtoren. Dit biedt ruimte om rondom de Vuurtoren een aantrekkelijke openbare ruimte voor
langzaam verkeer te maken. Door deze wegomlegging ontstaat tevens de mogelijkheid op straat
om meer openbare parkeerplaatsen aan te leggen. Dit is echter niet vastgelegd en kan ook een
brede stoep of groen worden. In het kader van de herontwikkeling dient de initiatiefnemer hierover
met de buurt te overleggen samen met de buurt worden besloten. Bij het herontwikkelen van de
Vuurtorenweg 35-37 dient op eigen terrein voorzien te worden in het parkeren volgens de
parkeernormen. Het eigen terrein is niet toegankelijk voor derden. De zeer beperkte aanpassing in
de NvU gaat uit van een toevoeging van 200 m2 lichte horeca. Dat houdt in dat een snackbar,
lunchroom, ijssalon of iets dergelijks tot de mogelijkheden behoort. Qua omvang moet gedacht
worden aan bijvoorbeeld twee horecaruimtes van 6,5m bij 15 m. Dit houdt automatisch niet in dat
dat er ook werkelijk komt. De gemeente wil echter wel deze mogelijkheid bieden. Juist op deze
plek, naast de Vuurtoren, verwacht de gemeente dat mensen graag even willen verblijven, binnen
en buiten. Een bescheiden horecafunctie kan hierin voorzien.

Vraag 22:

Tijdens de koffiepauze verzekerde de meneer van de gemeente mij dat onze woningen
aan de Vuurtorenweg 13-19 geen schaduwwerking vanuit de eventuele nieuwe
bebouwing zal hebben binnen de huidige getekende contouren, doordat de bebouwing
enige afstand van de Vuurtoren zal houden en lager dan de vuurtoren zal zijn. Kunt u dit
bevestigen? Is er een schaduwstudie uitgevoerd?

Antwoord:

De huidige bebouwing ondervindt geen grote nauwelijks verandering door de schaduw van de
nieuwbouw. Het aantal zonuren blijft voldoen aan de bezonningsnorm. De definitieve
bezonningsstudie maakt deel uit van de nog in te dienen aanvraag omgevinsgvergunning
(uitgebreide omgevingsprocedure) die te zijner tijd moet worden ingediend door de ontwikkelaar.

Vraag 23:
Zoals aangegeven tijdens de informatieavond is het zandduin waar onze woningen op



staan erg trillinggevoelig. Wij merken dat dagelijks bij het voorbijrijden van auto’s door
onze straat en hebben heel erg gemerkt bij de aanleg van de nieuwe boulevard en de
wegwerkzaamheden aan de Vissershavenweg. Wij zijn erg bezorgd over het ontstaan
van schade aan onze woningen als gevolg van sloop- en bouwwerkzaamheden alsmede
eventueel zwaar vrachtverkeer. Kunt u daarom in het biedboek voorschrijven dat er
tijdens de sloop en bouw geen grote trillingen mogen worden veroorzaakt (bijvoorbeeld
doordat beton of ander materiaal wordt gebroken door het op de grond of op ander puin
te laten vallen en er geen heiwerkzaamheden mogen plaatsvinden)?

Antwoord:









Valt buiten de scope van het Wob-verzoek
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(’ Vastgoed

Bijlage 1: uitkomsten participatiecommissie

Bouwvolume

In de eerste overleggen van de participatiecommissie gaven de afgevaardigde omwonenden aan
uitsluitend over het bouwvolume te willen praten. De mogelijkheid om ook inspraak op andere punten te
leveren, werd aanvankelijk afgeslagen. KWV heeft van meet af aan aangegeven dat zij wat betreft
inperking van het bouwvolume slechts beperkte manoeuvreerruimte heeft. Dit omdat de businesscase
voor de herontwikkeling is gebaseerd op de NvU van de gemeente en het Rijksvastgoedbedrijf. Tijdens de
overleggen die volgden, heeft KWV zich flexibeler opgesteld en is het haar en architect OZ gelukt om het
bouwvolume met 200 m” te verminderen. De bouwhoogte is verlaagd, de bovenste bouwlagen liggen
verder, naar binnen en er is meer ruimte gecreéerd ten opzichte van naastgelegen bebouwing (waaronder
de vuurtoren). KWV heeft zich op dit onderwerp maximaal geschikt: verdere volumereductie maakt de
business case en het herontwikkelingsproject financieel onhaalbaar.

Ontwerp

Nadat er op het onderwerp bouwvolume beweging ontstond vanuit KWV, hebben de omwonenden zich
bereid gevonden om ook te overleggen over andere onderwerpen. Ook op het ontwerp zijn gezamenlijk
aanzienlijke resultaten geboekt. Aan alle wensen die de omwonenden tijdens het eerste overleg d.d. 15
februari van dit jaar hebben aangedragen, is voldaan. Zo zijn onder andere de buitenruimtes (balkons)
verkleind, zijn er getrapte bouwlagen in het ontwerp aangebracht en is er op basis van opmerkingen van
omwonenden opnieuw gekeken naar materialen, gevelontwerp en kleurstelling.

Verkeer

De gemeente heeft tijdens het afsluitende participatieoverleg d.d. 7 juni 2017 gereageerd op een voorstel
van de omwonenden inzake het huidige en toekomstige verkeer en de verkeerssituatie tijdens de bouw.
Het voorstel om de Vuurtorenweg verder door te trekken en een al dan niet tijdelijke aansluiting te
maken op de Vissershavenweg, blijkt na toetsing niet uitvoerbaar. Een tegenvoorstel van de gemeente
over verbreding van het straatprofiel werd andersom door de bewoners onwenselijk gevonden.

Openbare ruimte

De bewoners willen betrokken worden bij toekomstige beslissingen over de openbare ruimte rondom de
locatie. Tijdens het afsluitende participatieoverleg liet de gemeente optekenen dat de ruimtelijke
inrichting nog wordt onderzocht. Het toekomstige ontwerp wordt straks samen met omwonenden en
toekomstige kopers van de locatie gemaakt. Er volgt te zijner tijd een uitnodiging van de gemeente voor
de ontwerpsessie.

Op alle met ons gesloten overeenkomsten zijn de algemene voorwaarden van Volker Wessels Stevin Bouw & Vastgoedontwikkeling bv van toepassing, zoals
gedeponeerd bij de kamer van koophandel te Enschede. Een exemplaar van deze voorwaarden wordt u op aanvraag kosteloos toegezonden.
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Bijlage 2: overzicht contactmomenten

o vk wnN e

10.

11.

12.
13.

14.

Overleg #1 met Wijkoverleg Scheveningen-dorp (WoS), 28 juni 2016: kennismaking.
Overleg #2 met WoS, 27 september 2016: update stand van zaken planvorming.

Overleg met Respect Zorggroep, 8 november 2016.

Overleg met Bewonersorgansiatie Havenkwartier (BOH), 6 oktober 2016.

Overleg #3 met WoS, 30 november 2016: presentatie Schetsontwerp (SO).

Overleg #4 met WoS, 25 januari 2017: aanwezigheid KWV bij Algemene Vergadering WoS ter
bespreking herontwikkeling met omwonenden en raadsleden.

Participatiebijeenkomst #1 met omwonenden, 15 februari: ophalen inspraak omwonenden
op uiteenlopende onderwerpen.

Ondernemersbijeenkomst en inloopbijeenkomst Scheveningen Haven 7 maart,
georganiseerd door de gemeente Den Haag.

Vervolgoverleg participatiebijeenkomst met initiatiefnemers petitie Geen hoogbouw naast
de Vuurtoren, 27 maart 2017.

Vervolgoverleg participatiebijeenkomst met initiatiefnemers petitie Geen hoogbouw naast
de Vuurtoren, 6 april 2017.

Vervolgoverleg participatiebijeenkomst met initiatiefnemers petitie Geen hoogbouw naast
de Vuurtoren, 24/25 april 2017.

Overleg #2 met Respect Zorggroep, 15 mei 2017.

Eindoverleg participatiebijeenkomst met initiatiefnemers petitie Geen hoogbouw naast de
Vuurtoren, 7 juni 2017.

Presentatie aan WoS, datum n.t.b.

Op alle met ons gesloten overeenkomsten zijn de algemene voorwaarden van Volker Wessels Stevin Bouw & Vastgoedontwikkeling bv van toepassing, zoals
gedeponeerd bij de kamer van koophandel te Enschede. Een exemplaar van deze voorwaarden wordt u op aanvraag kosteloos toegezonden.
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Bijlage 3 (apart bijgevoegd): Gespreksverslagen bijeenkomsten
participatiecommissie

Op alle met ons gesloten overeenkomsten zijn de algemene voorwaarden van Volker Wessels Stevin Bouw & Vastgoedontwikkeling bv van toepassing, zoals
gedeponeerd bij de kamer van koophandel te Enschede. Een exemplaar van deze voorwaarden wordt u op aanvraag kosteloos toegezonden.





















Afspraak

KW/OZ passen - indien technisch mogelijk - de impressies aan vanaf exact dezelfde standpunten en
maken een impressie waarbij de aangepaste bovenste twee lagen symmetrisch en in het midden zijn
geplaatst.

Impressie voorstel van bewoners vormgeving gebouw

Reactie Gemeente

Bouwhoogte van de impressie is lager, oogt dus vriendelijker. Met bouwhoogte conform
bouwenvelop zou dit gebouw ook massaler overkomen. Geen metselwerk maar grote witte
horizontale banden, die niet gauw te accepteren zijn door Welstand: niet passend in omgeving.

Reactie OZ

Impressie gaat uit van huidige bouwhoogte, met het principe van galerijen en daarbij behorende
schotten tussen de buitenruimte van de woningen.

Reactie KW

Niet onze smaak, voorstel is een transformatie van het gebouw, geen buitenruimtes, meer een
kantoor, witte banden doen denken aan Miami achtig architectuurbeeld, twijfel aan woonkwaliteit.

Verkeersaspecten

De bewoners zijn teleurgesteld omdat niet is gekeken naar hun voorstel over de verkeersaspecten
en willen graag van de gemeente horen hoe zij hier tegenover staan. De gemeente geeft aan dat in
het vorige overleg is afgesproken dat het aspect verkeer na 6 april aan de orde zal komen. Het
uitgangspunt is een veilige situatie. De gemeente spant zich in om over circa 2-3 weken een reactie
te geven op het voorstel.



Overige opmerkingen bewoners/WOS

0Z geeft exact dezelfde presentatie over vormgeving als eerder gepresenteerd. Het lijkt of KW en de
gemeente niet vooraf naar de aangeleverde impressie hebben gekeken en meegenomen in de
(her)overwegingen. De communicatie van KW over de oorspronkelijke hoogte van het ontwerp (34,5
meter) had transparanter gekund.

Proces

In het volgend overleg worden conclusies getrokken over de 4 bezwaren van de bewoners
(cultuurhistorische waarde, kwalitatieve aspecten (hoogte en overgang naar vuurtorenensemble),
verkeer/parkeerdruk en gebouw past niet in het lint).

Vervolgens koppelen bewoners/WOS dit terug naar hun achterban voor een standpunt van de
bewoners.

Vervolgafspraak

Gemeente maakt een nieuwe afspraak over 2-3 weken.






Reactie OZ

Kwaliteit en materialisatie is zorgvuldig uitgezocht en is juist volgens de klassieke benadering en
stijlelementen uit Haagse- en Bossche school. Wij hebben de detaillering hiervan zorgvuldig in ons
ontwerp doorgevoerd. Dat zie je terug in de vorm, balkons, afwerking, detaillering etc. OZ ziet dit als
een tijdloos en hoogwaardig ontwerp. Het is een levendig gebouw in vergelijking met wat er 30 jaar
geleden is neergezet.

Reactie bewoners/WOS

Het gaat ook om de hoogte. In het eerste overleg waren de omvang en hoogte grote punten van
zorg. Klopt het dat de hoogte 19.5 meter blijft?

De architect kan prachtige uitgangspunten benoemen, maar zolang deze niet zijn gebaseerd op de
lokale bebouwing, blijft het niet passen. De architect in de jaren ‘80 had ook een prachtig verhaal bij
de bebouwing rondom het Kurhaus. We weten nu beter. Bewoners reageren verbaast op de
mededeling dat de Welstandscommissie in een collegiaal overleg aan KW reeds heeft aangegeven
dat het getoonde ontwerp acceptabel is en zou voldoen aan de welstandseisen.

Reactie KWV

De bouwenvelop is de bouwenvelop. Het oorspronkelijke ontwerp voldeed aan de bouwenvelop,
maar we hebben er binnen deze kaders alles aan gedaan het gebouw aan te passen, om tegemoet te
komen aan de wens van de buurtbewoners, zoals ook in de presentatie was te zien. De bovenste
verdieping hebben we terug laten leggen ten behoeve van het behoud van het zicht op de vuurtoren,
daar waar het in eerste instantie om te doen was ”’ het zicht op de vuurtoren”. We geven ca. 200 m?
terug en dat is het maximale. Verder kunnen we echt niet gaan.

Reactie gemeente

De bouwenvelop geeft aan wat maximaal mag worden ingepast, maar dit hoeft niet.
Vraag bewoners/WQ0S

Hoeveel meter komt er nog bovenop het dak voor de installatie?

Reactie KWV/0OZ/gemeente

Dit is moeilijk te zeggen omdat dit verschilt per type installatie. Waarschijnlijk circa 1 tot 1,5 meter.
Installaties behoren niet tot het gebouw en zijn volgens het bouwbesluit geen onderdeel van de
bouwhoogte. Omdat deze zich in het midden van het dakvlak bevinden in combinatie met een
opstaande rand zijn deze ‘lelijke’ installaties niet zichtbaar vanaf ooghoogte.

Verkeer

De gemeente presenteert haar resultaten van het onderzoek naar het voorstel van de bewoners over
het huidige en toekomstige verkeer en de verkeerssituatie tijdens de bouw. Het uitgangspunt is een
veilige verkeerssituatie. De presentatie is als bijlage bij dit verslag opgenomen.



Verkeersplan bewoners/WOS

De gemeente heeft het voorstel van de bewoners om de Vuurtorenweg verder door te trekken en
een al dan niet tijdelijke aansluiting te maken op de Vissershavenweg getoetst. Hieruit blijkt dat dit
voorstel niet uitvoerbaar is omdat onder andere de grote helling (ca. 15-21%) niet voldoet aan het
Handboek Openbare Ruimte en de kruising 'Vissershavenweg' en 'Visafslagweg' wordt belast met
zwaar verkeer + onveilige menging van diverse verkeersstromen (voetgangers, fietsers,
gemotoriseerd verkeer, e.d.).

De gemeente heeft ook gekeken naar eventuele verbeteringen van de verkeerssituatie nu en de
toekomst. Volgens de bewoners functioneert de huidige verkeerssituatie al niet goed voor
bijvoorbeeld de Brandweer en ander groot vervoer. Dit met beschadigingen en/of verkeersonveilige
situaties als gevolg. De gemeente komt met een voorstel om het straatprofiel te verbreden, om te
voorkomen dat auto’s tegen het verkeer in gaan rijden. De bewoners vinden het geen goed voorstel,
want een aanpassing van het straatprofiel zou de verkeerssituatie alleen maar onveiliger maken.

Verkeer tijdens de bouw

Alle partijen geven aan dat al het verkeer tijdens de bouw niet via de Vuurbaakstraat zal moeten
gaan. De bewoners maken zich grote zorgen over de periode na oplevering, waarin veel busjes op en
af rijden voor onder andere verhuizing of plaatsing keukens. De gemeente heeft een aantal varianten
voor een tijdelijke bouwweg en bouwroutes in beeld gebracht met per variant de voor- en nadelen.
KWV geeft aan dat er gezocht moet worden naar de beste methode voor, tijdens en na de bouw en
zal dit verder uitwerken. Er kan bijvoorbeeld gezocht worden naar een combinatie. Bij afbouw etc.
kunnen de bouwwegen nog blijven voor busjes bijvoorbeeld. KWV gaat onderzoeken of dit financieel
haalbaar is.

Uitgangspunt is dat de Vuurbaakstraat bouwverkeervrij moet zijn. Verder zal extra gelet worden op
trillingen tijdens de sloop en bouw. Het is een gevoelig gebied. Volgens de bewoners is de oude
riolering bijvoorbeeld erg breekbaar.

Overige opmerkingen bewoners/WOS

De bewoners hebben reeds eerder aangegeven bezorgd te zijn over de wijze van slopen van het
bestaande pand. Tijdens de aanleg van de boulevard is er schade ontstaan aan huizen. De dijk waar
de Vuurtorenweg op staat is erg trillinggevoelig, zelfs als er iemand op een skateboard door de straat
gaat, dan trillen de glazen in de kastjes. In de Nota van Uitgangspunten is daar expliciet naar
verwezen. De bewoners willen vooraf zekerheid over de wijze van slopen. Verder wordt de suggestie
gedaan om in het kader van duurzaamheid de bestaande fundering te hergebruiken. De sloop wordt
te zijner tijd door KWV met de bewoners besproken. De bewoners zijn blij met de komst van een
WKO in de plannen! Misschien biedt dit kansen voor andere omwonende. Dat zal verder worden
onderzocht.

Openbare ruimte voor en rondom de Vuurtorenweg 35-37

In de Nota van Uitgangspunten is vastgelegd dat bij dit plan de openbare ruimte voor en rondom de
Vuurtorenweg 35-37 ook wordt meegenomen. De bewoners vragen hoe deze openbare ruimte er uit
gaat zien. Zij willen hierbij betrokken worden. De bewoners hechten aan groen in hun straat. Alles



wordt nu volgebouwd. Groen draagt wezenlijk bij aan de leefbaarheid.

Reactie KWV: wij hebben opties voorgesteld aan de gemeente. Dit traject loopt met de gemeente,
maar ideeén van bewoners zijn welkom.

Reactie Gemeente: De inrichting van de openbare ruimte is nog in onderzoek. De gemeente wil met
de omwonenden en toekomstige bewoners een ontwerp maken. T.z.t. volgt een uitnodiging voor
een ontwerpsessie.

Proces

De bewoners zullen het resultaat over de architectuur, massa, bouwverkeer, openbare ruimte en
verkeersaspecten, terug koppelen aan hun achterban. Dit gebeurt naar verwachting in week 24. Pas
nadat dit is gebeurd komen zij met een officiéle reactie en standpunt. De bewoners geven aan dat
er wat aanpassingen zijn gedaan, maar ten opzichte van de uitgangspunten (bouwhoogte en
uitstraling) is er volgens de bewoners geen significant verschil: de bouwhoogte en het ontwerp zijn
identiek gebleven ten opzichte van het gepresenteerde plan in november 2016. Voor het verkeer
willen de bewoners geen aanpassing in het huidige straatprofiel.

Vervolgafspraak

De gemeente maakt te zijner tijd een afspraak met de omwonenden en toekomstige bewoners over
het ontwerp voor de openbare ruimte .























































































Rijksvastgoedbedrijf

Ministerie van Binnenlandse Zaken en

Koninkrijksrelaties

= Retouradres Postbus 16700, 2500 BS Den Haag

.Gemeente Den Haag

T.a.v, De heer Henk Harms
Spui 70

2511 BT Den Haag

Datum 10 juli 2018
Betreft Verklaring Eigenaar Vuurtorenweg 35-37 Den Haag.

Geachte heer Harms,

Op 8 juni jl. entving ik per email van [ v<kzaam bij Kondor
Wessels Vastgoed B.V., een verzoek om een verklaring {eigenaar betrokken
percelen) te tekenen inzake de Vuurtorenweg te Den Haag. Deze verklaring zou
benodigd zijn voor de bij gemeente te volgen procedure, De Staat (RVB) werd
samengevat verzocht te verklaren bekend te zijn met de totstandkoming van een
anterieure overeenkomst tussen de gemeente Den Haag en Kondor Wessels
Vastgoed B.V. Daarnaast begreep ik hieruit dat de gemeente de huidige eigenaar,
zijnde het RVB, ook niet financieel aan kan spreken vit hoofde van het eventueel
door de gemeente op te stellen exploitatieplan.

In reactie op bovenstaande kan ik u berichten dat, gelijk zoals u bekend Is, het
RVE het kantoorpand met ondergrond, parkeerterrein, erf en verdere
toebehoren, gelegen te ‘s-Gravenhage, plaatselljk bekend

Vuurtorenweg 35-37, kadastraal bekend gemeente 's-Gravenhage, sectie

AK, nummer 11386, verkocht heeft aan de besloten vennootschap Kondor Wesse!ls

Vastgoed. De koopovereenkomst is op 11 mei 2016 getekend.

In aanvulling daarop kan ik u verder mededelen dat het RVB er mee bekend is dat

de gemeente Den Haag een anterleure grondexploitatieovereenkomst za! sluiten
met Kondor Wessels Vastgoed en dat het RVB op zichzelf genomen geen bezwaar
heeft tegen de totstandkoming van een overeenkomst tussen deze partijen.

Hopende u hiermee voldoende te hebben geinformeerd.

de Staat der Nederlanden,
ssecretaris van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties,

ofd Verkoop

Rijksvastgoedhadrijf
Directie Transacties &
Projecten

Afdeling Verkoop

Inlichtingen

rijksowverheid.nl
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Uitspraak 201906926/1/A1

ECLI: ECLIINL:RVS:2020:365
Datum uitspraak: 5 februari 2020
Inhoudsindicatie: Bij besluit van 29 november 2018 heeft het

college van burgemeester en wethouders van
Den Haag aan KondorWessels Vastgoed B.V. een
omgevingsvergunning verleend voor het afwijken
van het bestemmingsplan om een
appartementencomplex aan de Vuurtorenweg 35-
37 in Scheveningen te realiseren. Het bouwplan
voorziet in de activiteit afwijken van het
bestemmingsplan om een
appartementencomplex met daarin 70 woningen,
inclusief 83 parkeerplaatsen, op de percelen
Vuurtorenweg 35-37 in Scheveningen te
realiseren. Op die percelen is een bedrijfsruimte
aanwezig die zal worden gesloopt. Het bouwplan
is voorzien op gronden die volgens het ter plaatse
geldende bestemmingsplan "Scheveningen
Haven" de bestemming "Kantoor" en de
dubbelbestemmingen "Waarde-Archeologie" en
"Waterstaat-Waterkering" hebben. Stichting
Wijkoverleg Scheveningen Dorp en de Vereniging
Vrienden van Den Haag hebben bezwaren tegen
het bouwplan. Volgens hen wordt de
karakteristieke waarde van de vuurtoren van Den
Haag daardoor aangetast.

% hoger beroep ¥ project strijd besternmingsplan

Volledige tekst

201906926/1/A1.
Datum uitspraak: 5 februari 2020

AFDELING
BESTUURSRECHTSPRAAK

Uitspraak op het hoger beroep van:

Stichting Wijkoverleg Scheveningen Dorp en de Vereniging Vrienden van Den Haag (hierna:
de stichting en de vereniging), beide gevestigd te Den Haag,

https://www.raadvanstate.nl/uitspraken/@119811/201906926-1-al/ 5-2-2020
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appellanten,

tegen de uitspraak van de rechtbank Den Haag van & augustus 2019 in zaak nr. 19/213 in het
geding tussen:

de stichting en de vereniging

en

het college van burgemeester en wethouders van Den Haag.
Procesverloop

Bij besluit van 29 november 2018 heeft het college aan KondorWessels Vastgoed B.V. een
omgevingsvergunning verleend voor het afwijken van het bestemmingsplan om een
appartementencomplex aan de Vuurtorenweg 35-37 in Scheveningen te realiseren.

Bij uitspraak van 5 augustus 2019 heeft de rechtbank het door de stichting en de vereniging
daartegen ingestelde beroep ongegrond verklaard. Deze uitspraak is aangehecht.

Tegen deze uitspraak hebben de stichting en de vereniging hoger beroep ingesteld.
Het college en KondorWessels hebben een schriftelijke uiteenzetting gegeven.

De Afdeling heeft de zaak ter zitting behandeld op 9 januari 2020, waar de stichting en de
vereniging, vertegenwoordigd door [gemachtigde Al, [gemachtigde B] en [gemachtigde C], en
het college, vertegenwoordigd door en B

zijn verschenen. Ook is ter zitting KondorWessels, vertegenwoordigd door
advocaat te Amsterdam, gehoord.

Overwegingen
Inleiding

1. Het bouwplan voorziet in de activiteit afwijken van het bestemmingsplan om een
appartementencomplex met daarin 70 woningen, inclusief 83 parkeerplaatsen, op de
percelen Vuurtorenweg 35-37 in Scheveningen te realiseren. Op die percelen is een
bedrijffsruimte aanwezig die zal worden gesloopt. Het bouwplan is voorzien op gronden die
volgens het ter plaatse geldende bestemmingsplan "Scheveningen Haven" de bestemming
"Kantoor" en de dubbelbestemmingen "Waarde-Archeologie" en "Waterstaat-Waterkering'
hebben. Het bouwplan is in strijd met artikel 22 van de planregels omdat het voorziene
gebruik "wonen" is in plaats van "kantoor", omdat de bouwhoogte hoger is dan aangegeven op
de verbeelding en omdat het bouwplan buiten het bouwviak is voorzien. Ook is het bouwplan
in strijd met artikel 42, lid 42.2, van de planregels omdat op gronden met de bestemming
"Waterstaat-Waterkering" geen bouwwerken mogen worden gebouwd voor een andere
bestemming waarvoor grondroering is vereist. Om het project ondanks strijd met het
bestemmingsplan toch mogelijk te maken, heeft het college de gevraagde
omgevingsvergunning verleend met toepassing van de bevoegdheid van artikel 2.12, eerste
lid, aanhef en onder a, onder 3°, van de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht (hierna:
de Wabo). Aan de omgevingsvergunning is de voorwaarde verbonden dat van de vergunning
pas gebruik mag worden gemaakt nadat de antennesystemen van de vuurtoren naar een
alternatieve locatie zijn verplaatst of als die systemen niet meer noodzakelijk zijn. Voor het
bouwplan is ook een omgevingsvergunning nodig voor de activiteit "bouwen”, waarop deze
procedure niet ziet.

2. De stichting en de vereniging hebben bezwaren tegen het bouwplan. Volgens hen wordt
de karakteristieke waarde van de vuurtoren van Den Haag daardoor aangetast.

3. De Crisis- en herstelwet is op deze procedure van toepassing.

https://www.raadvanstate.nl/uitspraken/@119811/201906926-1-al/ 5-2-2020
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Beoordeling hoger beroep

4. De stichting en de vereniging betogen dat de rechtbank het college ten onrechte
bevoegd heeft geacht om een omgevingsvergunning voor het afwijken van het
bestemmingsplan te verlenen. Omdat het bouwplan is voorzien op een bijzondere plek viakbij
het beschermde stadsgezicht Scheveningen Dorp en naast een karakteristiek monument, kan
volgens de stichting en de vereniging niet worden volstaan met een algemene verklaring van
geen bedenkingen. Het bouwplan valt volgens de stichting en de vereniging niet binnen de
door de gemeenteraad aangewezen categorieén, waarvoor geen verklaring van geen
bedenkingen is vereist. Volgens de stichting en de vereniging moet in ieder geval worden
voldaan aan categorie a. Als dat niet het geval is, zoals hier aan de orde, biedt de aanwijzing
ook geen ruimte voor medewerking aan een bouwplan dat (alleen) valt onder categorie b,
aldus de stichting en de vereniging. Zij wijzen erop dat er in de vergaderingen van de
commissie ruimte kritiek is geuit op het bouwplan. Volgens de stichting en de vereniging
heeft het college de besluitvorming belast met het dreigement dat er een financiéle claim zou
worden gelegd en is daarom voorbijgegaan aan een compromis. Volgens de stichting en de
vereniging is de rechtbank ten onrechte niet op deze argumenten ingegaan.

4.1. Artikel 2.27, eerste lid, van de Wabo luidt:

"In bij wet of algemene maatregel van bestuur aangewezen categorieén gevallen wordt een
omgevingsvergunning niet verleend dan nadat een daarbij aangewezen bestuursorgaan heeft
verklaard dat het daartegen geen bedenkingen heeft. {...] Bij die maatregel kan worden
bepaald dat het aangewezen bestuursorgaan categorieén gevallen kan aanwijzen waarin de
verklaring niet is vereist."

Artikel 6.5 van het Besluit omgevingsrecht (hierna: het Bor) luidt, voor zover hier van belang:

"1. Voor zover een aanvraag betrekking heeft op een activiteit als bedoeld in artikel 2.1, eerste
lid, onder ¢, van de wet, wordt de omgevingsvergunning, waarbij met toepassing van artikel
2.12, eerste lid, onder a, onder 3°, van de wet wordt afgeweken van het bestemmingsplan of
de beheersverordening, niet verleend dan nadat de gemeenteraad van de gemeente waar het
project geheel of in hoofdzaak zal worden of wordt uitgevoerd, heeft verklaard dat hij
daartegen geen bedenkingen heeft, tenzij artikel 3.2, aanhef en onder b, van dit besluit of
artikel 3.36 van de Wet ruimtelijke ordening van toepassing is.

3. De gemeenteraad kan categorieén gevallen aanwijzen waarin een verklaring niet is vereist."

4.2. Bij besluit van 26 november 2015 heeft de gemeenteraad ingevolge artikel 6.5, derde
lid, van het Bor categorieén aangewezen waarin een verklaring van geen bedenkingen niet is
vereist.

In artikel | van dat besluit is bepaald dat in de volgende categorieén van gevallen geen
verklaring van geen bedenkingen is vereist:

a. projecten die in overeenstemming zijn met, reeds door de gemeenteraad vastgestelde
stedenbouwkundige visie, stedenbouwkundige randvoorwaarden, masterplan, gebiedsvisie,
bestemmingsplan of ander ruimtelijk kader,;

b. de realisering, verandering, vervanging en uitbreiding van woningen/woongebouwen met
bijpehorende bouwwerken, ongeacht de maatvoering tot een maximum van 250 woningen;

c. de realisering van functiewijzigingen van bestaande opstallen met bijbehorende gronden,
de daaruit voortkomende bouwactiviteiten alsmede uitbreiding van bestaande functies tot
een maximum van 1000 m2. Deze categorie is niet van toepassing in geval van volumineuze
detailhandel;

[...1.
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In artikel 1l is bepaald dat het college wordt opgedragen de gemeenteraad elke twee
maanden een overzicht van aanvragen om een omgevingsvergunning over te leggen en aan
te geven of de algemene dan wel de specifieke verklaring van geen bedenkingen van
toepassing is.

4.3. Het college heeft zich op het standpunt gesteld dat het bouwplan onder categorie b
van de aanwijzing valt. Bij brief van 21 maart 2017 heeft het college de raad hiervan op de
hoogte gesteld. De raad heeft na kennisname en bespreking van het bouwplan in de
raadsvergadering van 12 juli 2018 niet alsnog te kennen gegeven bedenkingen te hebben
tegen het bouwplan.

4.4, Onder verwijzing naar de uitspraak van de Afdeling van 4 december 2019,
ECLIINL:RVS:2019:4081, stelt de Afdeling voorop dat de tekst van het besluit van de raad van
26 november 2015 bindend is. De rechtbank heeft terecht overwogen dat het college zich
met juistheid op het standpunt heeft gesteld dat voor het bouwplan geen specifieke
verklaring van geen bedenkingen was vereist. Het bouwplan ziet op het afwijken van het
bestemmingsplan voor het realiseren van 70 appartementen en 83 parkeerplaatsen. Het
aantal te realiseren woningen blijft daarmee onder het maximum aantal woningen van 250.
De maatvoering van de te realiseren woningen is daarbij niet relevant, gelet op de tekst van
de algemene verklaring. De Afdeling deelt niet het standpunt van de stichting en de
vereniging dat in ieder geval moet worden voldaan aan categorie a van de aanwijzing. Zowel
de tekst als de systematiek van de aanwijzing geven geen aanknopingspunten voor het
oordeel dat het voldoen aan categorie a een voorwaarde is om toepassing te geven aan
categorie b en verder. Over de stelling van de stichting en de vereniging dat dit bouwplan
ruimtelijk ingrijpend is, stelt de Afdeling vast dat de raad er blijkens de tekst van de
aanwijzing voor heeft gekozen om geen eisen aan de maatvoering van projecten te stellen als
het daarbij gaat om maximaal 250 woningen. Bovendien heeft de raad kennis kunnen nemen
van het bouwplan doordat het college de raad daarvan op de hoogte heeft gesteld, waarmee
ook is voldaan aan artikel |l van de aanwijzing.

Voor zover de stichting en de vereniging stellen dat de aanwijzing niet voldoet als die op deze
manier moet worden geinterpreteerd, overweegt de Afdeling dat artikel 6.5, derde lid, van
het Bor geen vereisten voor de aanwijzing bevat en evenmin een beperking inhoudt voor de
categorieén die opgenomen kunnen worden in de aanwijzing (zie de uitspraak de Afdeling
van 27 augustus 2014, ECLI:NL:RVS:2014:3207). Dat betekent echter niet dat, zoals de
Afdeling in de uitspraak van 27 mei 2015, ECLI:NL:RVS:2015:1655, heeft overwogen, die
categorieén ook op een zodanige wijze mogen worden geformuleerd dat aan de aanwijzing
geen of nauwelijks nog onderscheidende betekenis meer valt toe te kennen. Een dergelijke
situatie is hier echter niet aan de orde.

Wat betreft de manier waarop de politieke discussie volgens de stichting en de vereniging is
verlopen, stelt de Afdeling voorop dat de raad na kennisname en bespreking van het
bouwplan in de raadsvergadering van 12 juli 2018 niet alsnog heeft te kennen gegeven
bedenkingen te hebben tegen dit bouwplan. De Afdeling ziet in het aangevoerde over de
politieke discussie geen aanknopingspunten voor het oordeel dat de raad over onvoldoende
gegevens beschikte om de ruimtelijke aanvaardbaarheid van dit bouwplan te beoordelen.

Het betoog faalt.

5. De stichting en de vereniging betogen dat de rechtbank niet heeft onderkend dat het
bouwplan niet is voorzien van een goede ruimtelijke onderbouwing. Daartoe voeren zij aan
dat het bouwplan stedenbouwkundig niet in orde is omdat het naast de vuurtoren is voorzien,
te hoog en omvangrijk is in verhouding tot de vuurtoren en omdat niet inzichtelijk is gemaakt
dat en hoe het vrije zicht op de vuurtoren behouden biijft. In dat verband stellen zij dat er ten
onrechte geen advies is gevraagd aan de welstandscommissie.

https://www.raadvanstate.nl/uitspraken/@119811/201906926-1-al/ 5-2-2020
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5.1. Artikel 2.10, eerste lid, aanhef en onder d, van de Wabo luidt: "Voor zover de aanvraag
betrekking heeft op een activiteit als bedoeld in artikel 2.1, eerste lid, onder a, wordt de
omgevingsvergunning geweigerd indien het uiterlijk of de plaatsing van het bouwwerk
waarop de aanvraag betrekking heeft, met uitzondering van een tijdelijk bouwwerk dat geen
seizoensgebonden bouwwerk is, zowel op zichzelf beschouwd als in verband met de
omgeving of de te verwachten ontwikkeling daarvan, in strijd is met redelijke eisen van
welstand, beoordeeld naar de criteria, bedoeld in artikel 12a, eerste lid, onder a, van de
Woningwet, tenzij het bevoegd gezag van oordeel is dat de omgevingsvergunning niettemin
moet worden verleend.”

Artikel 2.12, eerste lid, aanhef en onder a, onder 3°, van de Wabo luidt: "Voor zover de
aanvraag betrekking heeft op een activiteit als bedoeld in artikel 2.1, eerste lid, onder ¢, kan
de omgevingsvergunning slechts worden verleend indien de activiteit niet in strijd is met een
goede ruimtelijke ordening en indien de activiteit in strijd is met het bestemmingsplan of de
beheersverordening: in overige gevallen, indien de motivering van het besluit een goede
ruimtelijke onderbouwing bevat."

5.2. Het college heeft zich in het besluit van 29 november 2018 op het standpunt gesteld
dat het bouwplan in overeenstemming is met een goede ruimtelijke ordening. Het college
heeft daarbij de ruimtelijke onderbouwing van 4 juni 2018 betrokken en de nota van
uitgangspunten van mei 2015. Het college heeft gesteld dat de huidige - te slopen -
bebouwing op een afstand van ongeveer 2 tot 4 meter van het vuurtorenensemble staat,
daar waar het bouwplan op een afstand van ongeveer 11 meter is voorzien. Hierdoor wordt
volgens het college de open ruimte hersteld waardoor er een "vuurtorenplein” ontstaat. De
voorziene bouwhoogte van het bouwplan is 34 meter, daar waar volgens het
bestemmingsplan 26 meter en 30 meter is toegestaan. De bovenste twee bouwlagen zijn
vormgegeven als zogenoemde "set-backs", zodat de vuurtoren volgens het college ten
opzichte van de huidige situatie losser komt te staan van de omringende bebouwing, hetgeen
optisch wordt versterkt door de trapsgewijze opbouw van de bovenste twee bouwlagen.
Gelet op deze motivering is de Afdeling met de rechtbank van oordeel dat het college
voldoende heeft gemotiveerd dat is voldaan aan het in de nota van uitgangspunten
opgenomen uitgangspunt dat binnen de mogelijkheden van de bouwenvelop een overgang
wordt gemaakt naar de schaal van het vuurtorenensemble. Het aangevoerde geeft geen
grond voor het cordeel dat het bouwplan inbreuk maakt op de monumentale waarde van de
vuurtoren, die - naar onbestreden is - uitsluitend betrekking heeft op het gebouw van de
vuurtoren. Dat de vereniging en de stichting een minder hoog en omvangrijk bouwplan op
deze locatie beter passend vinden, betekent niet dat het college niet heeft kunnen
concluderen dat dit bouwplan in overeenstemming is met een goede ruimtelijke ordening.

5.3. Over het betoog dat er ten onrechte geen advies is gevraagd aan de
welstandscommissie, overweegt de Afdeling dat de gevraagde omgevingsvergunning alleen
ziet op het afwijken van het bestemmingsplan en niet op het bouwen. Het ontbreken van een
advies van de welstandscommissie is dan ook geen grond waarop het college deze
omgevingsvergunning had kunnen of moeten weigeren.

5.4. De Afdeling ziet in het aangevoerde geen grond voor het oordeel dat de rechtbank ten
onrechte heeft overwogen dat de aan de omgevingsvergunning ten grondslag liggende
ruimtelijke onderbouwing toereikend is.

Het betoog faalt.
Slot en conclusie
6. Het hoger beroep is ongegrond. De aangevallen uitspraak dient te worden bevestigd.

7. Voor een proceskostenveroordeling bestaat geen aanleiding.

https://www.raadvanstate.nl/uitspraken/@119811/201906926-1-al/ 5-2-2020
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Beslissing
De Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State:
bevestigt de aangevallen uitspraak.

Aldus vastgesteld door m. voorzitter, en en

leden, in tegenwoordigheid van griffier.
w.g. Wijgerde

voorzitter  griffier
Uitgesproken in het openbaar op 5 februari 2020

672.

https://www.raadvanstate.nl/uitspraken/@119811/201906926-1-al1/ 5-2-2020
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Van: OV ° <EEEGdVp.nl>
Verzonden: woensdag 13 juni 2018 15:57
Aan: College
Onderwerp: intrekking ingebrekestelling inzake Vuurtorenweg 35-37 [D1200018_13312602]
Bijlagen: intrekking ingebrekstelling.pdf

Geacht college,
Namens Kondor Wessels Vastgoed B.V. zend ik u bijgaande brief. Kortheidshalve verwijs ik naar de inhoud daarvan.

Met vriendelijke groet,

2E

Advocaat

/IDVLP advocaten

2E

Dit bericht kan vertrouwelijke informatie bevatten en is uitsiuitend bestemd voor de geadresseerde. Indien u dit bericht onbedoeld heeft ontvangen, wordt u
verzocht dit te verwijderen en de afzender te informeren. DVLP advocaten B.V. verricht werkzaamheden op basis van een (opdrachtjovereenkomst waarop
haar algemene voorwaarden van toepassing zijn. DVLP advocaten B.V. is in het Handelsregister ingeschreven onder numirier 61874981. De algemene
voorwaarden zijn te raadplegen op www.dvip.ni.

This message may contain confidential or privileged information and is intended only for use by the addressee. if you have received this message in error,
please delete it and inform the sender. Al services by DVLP advocaten B.V. are carried out under an agreement of instruction and are subject to the general
terms and conditions. DVLP advocaten B.V. is registered in the Company Register under number 61874981. The general terms and conditions are available
on www.dvip.nl.
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Retouradres: Postbus 12600, 2500 DJ Den Haag Uw brief van
26 april 2018
DVLP advocaten B.V. Ons kenmerk
= DS0/2018.366
Contactpersoon
I
Dienst
Dienst Stedelijke Ontwikkeling
Afdeling

Projectmanagement Den Haag
Telefoonnummer

Datum
13 juli 2018
Onderwerp

aanvraag omgevingsvergunning Vuurtorenweg 35-37

Geachtc

Naar aanleiding van uw bovenvermelde brief, waarin u aangeeft dat de ingebrekestelling van
KondorWessels Vastgoed van 27 februari 2018 er niet toe heeft geleid dat wij het benodigde
ontwerpbesluit in het kader van de aanvraag om omgevingsvergunning zijn opgestart,
berichten wij u als volgt.

Omdat de mogelijkheden voor herontwikkeling bij sloop/nieuwbouw door het bestemmingsplan
Scheveningen Haven beperkt zijn en om te voldoen aan een goede ruimtelijke onderbouwing,

heeft het college de Nota van Uitgangspunten t.b.v. herontwikkeling Vuurtorenweg 35-37 vastgesteld.
Daarin is onder andere de bouwhoogte aangegeven. Naast de bouwhoogte vormt de communicatie met
omwonenden en belanghebbenden een belangrijk uitgangspunt in de Nota van Uitgangspunten.

Bij de ontwikkeling van de locatie Vuurtorenweg 35-37 ligt de verantwoordelijkheid voor het betrekken
van de buurt bij KondorWessels Vastgoed. Om initiatiefnemers te helpen bij de communicatie heeft

de gemeente een “handreiking communicatie particuliere bouwinitiatieven” opgesteld.

Deze maakt als bijlage deel uit van de NvU. Het college neemt de reacties van belanghebbenden mee
in haar besluitvorming over bouwplanontwikkelingen. De initiatiefnemer moet dan ook kunnen
aantonen hoe belanghebbenden zijn geinformeerd en hoe zij reageren op voorstellen.

KondorWessels Vastgoed heeft een plan uitgewerkt richting WABO-procedure en op 3 december 2016
als aanvraag omgevingsvergunning ingediend. Het plan omvat de herontwikkeling van een
kantoorpand tot woongebouw met 82 appartementen en 73 ondergrondse parkeerplaatsen.

Een groep omwonenden heeft in januari 2017 bij het college bezwaren geuit over het plan en gevraagd
zorg te dragen dat zij meer bij het plan worden betrokken. Omdat de communicatie met omwonenden
en belanghebbenden naar onze mening nog onvoldoende uit de verf kwam is de afgelopen periode
intensief overleg geweest tussen vertegenwoordigers van de bewonerscommissie VuurtorenWeg,
KondorWessels Vastgoed en de gemeente. In het overleg is zowel het plan voor de nieuwbouw als een
aantal belangrijke onderwerpen (bouwverkeer, openbare ruimte, verkeersaspecten) aan de orde
gekomen,

Gemeente Den Haag Postbus 12600 T 14070
Spui 70 2500 DJ Den Haag  www.denhaag.nl
Den Haag
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DS0/2018.366

Om aan de bezwaren van de bewonerscommissie tegemoet te komen is het plan door KondorWessels
aangepast. De gevels van de bovenste twee lagen zijn aan de korte zijden van het gebouw circa vier
meter naar binnen geschoven (circa 200 m2 minder gebruiksoppervlakte), de balkons zijn verder van
de hoeken van het gebouw geschoven en steken nu minder ver uit, de hoeken zijn meer transparant
gemaakt en de materialisering is aangepast. Dit aangepaste plan is op 31 augustus 2017 als gewijzigde
aanvraag omgevingsvergunning bij de gemeente ingediend.

In diverse overleggen sindsdien, hebben wij KondorWessels er op gewezen dat de ruimtelijke
onderbouwing, die onderdeel is van de aanvraag, dient te worden aangepast naar het advies van het
Hoogheemraadschap Delfland. Het advies van Hoogheemraadschap Delfland is laatst op 24 april 2018
aan uw cliént gverlegd. Een goede en volledige ruimtelijke onderbouwing is een voorwaarde voor de
ter-inzage-legging van een ontwerpbeschikking aan welke op dit moment nog niet is voldaan.

Daarnaast is het afsluiten van een anterieure overeenkomst in combinatie met een
grondruilovereenkomst met de gemeente een voorwaarde voor de terinzagelegging van een
ontwerpbeschikking aan welke op dit moment ook nog niet is voldaan. Om de grondruilovereenkomst
te kunnen afsluiten ontbreekt nog een afgesproken actueel prijsadvies van Nelisse.

Afgesproken is dat KondorWessels dat aan de gemeente zal leveren. Op 12 december 2017 is uw cliént
per mail daar nogmaals aan herinnerd. Tevens dient de grondruiltekening nog door uw cliént te
worden goedgekeurd.

~ Zodra wij deze aanvullingen hebben ontvangen en de anterieure overeenkomst in combinatie
met een grondruilovereenkomst is afgesloten kan de procedure in het kader van de aanvraag
omgevingsvergunning worden voortgezet. Onderdeel daarvan is de ter-inzage-legging van het
ontwerpbesluit,

Hetyollege van burgemeester en wethouders,

de secretaris, de burgemeester,

P}

Peter Hennephof

auline Krikke
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College van burgemeester en

wethouders van Den Haag -
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2500 DJ Den Haag

Ook per e-mail: GJij@denhaag.ni

Datum: 26 april 2018
Betreft: aanvraag omgevingsvergunning Vuurtorenweg 35-37

Geacht college,

Namens Kondor Wessels Vastgoed B.V., gevestigd aan de De Cuserstraat 93 te (1081CN)
Amsterdam (hierna: KWV), wend ik mij tot u inzake het volgende.

Op 23 december 2016 heeft KWV een aanvraag om een omgevingsvergunning ingediend
ten behoeve van een bouwplan voor de Vuurtorenweg 35-37 te Den Haag. Deze aanvraag
is in behandeling genomen, maar de formele besluitvormingsprocedure is niet gestart.

Daardoor zijn wettelijke beslistermijnen overschreden en de aanzienlijke vertraging leidt tot
schade voor KWV.

Om voorgaande reden heeft KWV uw college bij brief van 27 februari 2018 in gebreke
gesteld en verzocht om binnen twee weken na de ingebrekestelling alsnog een
ontwerpbesiuit ter inzage te leggen (bijlage).

De ingebrekestelling heeft er helaas niet toe geleid dat uw college de formele besluitvorming
heeft opgestart; nog steeds is het benodigde ontwerpbesluit niet ter inzage gelegd.

Gelet op het voorgaande verzoek ik uw college zo spoedig mogelijk op de aanvraag te
besiuiten en uiterlijk binnen drie weken na vandaag een tot vergunningverlening strekkend
ontwerpbesluit ter inzage te leggen. indien uw college daartoe niet zou overgaan, is KWV
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genoodzaakt zich tot de rechtbank Den Haag te wenden met een beroep wegens niet tijdig
beslissen, gecombineerd met een verzoek om voorlopige voorziening.

Alvast dank voor uw medewerking.




College van burgemeester en
wethouders van Den Haag
Postbus 12 600

2500 D] Den Haag

Ook per e-mail: Eij@denhaag.nl

Betreft: ingebrekestelling wegens niet-tijdig beslissen Vuurtorenweg 35-37

Amsterdam, 27 februari 2018

Geachte college,

Bij brief van 17 augustus 2017 heeft Kondor Wessels Vastgoed (KWV) u bericht over de uitkomst van het
participatietraject voor de herontwikkeling van het voormalige kantoorpand op de locatie Vuurtorenweg

35-37. In die brief is ook gewezen op de noodzaak verdere vertraging in de besluitvorming te
voorkomen.

Van de NvU afwijkend herontwikkelingsplan en compensatie

Voorop staat dat het herontwikkelingsplan van KWV voldoet aan de Nota van Uitgangspunten (NvU) die
uw college bij besluit van 25 juni 2015 voor deze locatie heeft vastgesteld. Dat herontwikkelingsplan is
ook steeds positief beoordeeld door de Dienst Stedelijke Ontwikkeling (DSO). De aanvraag voor de
eerste fase — een omgevingsvergunning om te handelen in strijd met de regels ruimtelijke ordening -
dateert alweer van 23 december 2016. Vervolgens heeft KWV na bezwaar uit de buurt een

co-creatie proces dooriopen met een vertegenwoordiging uit de buurt.

Gelet op de uitkomst van de participatie heeft KWV zich bereid verklaard een geringer bouwvolume te
realiseren, mits de gemeente het daarmee gepaarde verlies compenseert. Die compensatie is vervolgens
aan KWV toegezegd.

Vertraging in strijd met wettelijke termijnen en schade

De aanvraag om omgevingsvergunning van 23 december 2016 volgt de procedure van artikel 2.12,
eerste lid, aanhef en onder ¢, van de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo). Voor die
afwijking van het bestemmingsplan op basis van een goede ruimtelijke ordening geldt op grond van de
artikelen een beslistermijn van zes maanden. Die termijn is door uw college ruimschoots overschreden.

De termijnoverschrijding is niet alleen in strijd met de wet, het leidt ook tot schade aan de zijde van
KWV. Er zijn al kosten gemaakt van circa € (reserveringsvergoeding, ontwerpkosten, etc).
Als de omgevingsvergunningen niet rondkomen zal de schade een veelvoud daarvan bedragen.

Het is daarom van groot belang dat de besluitvorming zo snel mogelijk wordt opgepakt. Het is voor KWV
niet aanvaardbaar om de besluitvorming op te schorten tot na de gemeenteraadverkiezingen van 21
maart 2018.

Vanwege de overschrijding van de wettelijke beslistermijn en het uitzonderlijk lange stilzitten van de
gemeente na de aanvraag van KWV zijn er termen om de gemeente civielrechtelijk aansprakelijk te
stellen voor de geleden schade. KWV behoudt zich het recht voor om daartoe over te gaan. In deze fase
ziet KWV zich genoodzaakt om de gemeente in gebreke te stellen wegens niet tijdig beslissen.



Ingebrekestelling op grond van artikel 4:17 Awb

Zoals toegelicht is de wettelijke beslistermijn van zes maanden ruimschoots overschreden. KWV stelt u
hierbij in gebreke zoals bedoeld in artikel 4:17 van de Awb. Uit de Awb volgt dat uw college vervolgens
een termijn van twee weken krijgt om te beslissen, voordat een dwangsom wordt verbeurd en de
belanghebbende een beroep wegens niet tijdig beslissen kan indienen.

KWV is ermee bekend dat de uniforme openbare voorbereidingsprocedure van toepassing is op de
besluitvorming, waardoor u niet binnen twee weken na vandaag de gevraagde omgevingsvergunning zult
kunnen verlenen. Er moet immers eerst een ontwerpbesluit ter inzage worden gelegd.

De termijn van twee weken na de ingebrekestelling kan en dient wel te worden benut om een
ontwerpbesluit tot verlening van de gevraagde omgevingsvergunning ter inzage te leggen. De wijze
waarop daar snel toe kan worden overgegaan wordt hierna toegelicht onder *vlottrekken besluitvorming’.

Indien niet binnen een periode van twee weken na de ingebrekestelling een positief ontwerpbesluit ter
inzage wordt gelegd, of op een andere wijze blijkt dat de besluitvorming is opgepakt, zal KWV overgaan
tot het instellen van beroep wegens niet tijdig beslissen, gecombineerd met een verzoek om voorlopige
voorziening.

Vlottrekken besluitvorming

Terinzagelegging van een positief ontwerpbesluit binnen twee weken na vandaag is mogelijk. Daarvoor is
het volgende van belang.

De op 23 december 2016 ingediende aanvraag is overeenkomstig de NvU en valt onder de algemene
verklaring van geen bedenkingen van de gemeenteraad. De terinzagelegging van een ontwerpbesluit
hoeft daarom niet te wachten op besluitvorming van de gemeenteraad.

Het ontwerpbesluit kan er ook in voorzien dat de afwijking van het bestemmingsplan volgens de
uitgangspunten van de NvU alleen kan worden benut wanneer de gemeente nalaat KWV te compenseren
voor het bouwen van een geringer bouwvolume dan de NvU toelaat. Dat kan worden vastgelegd in een
voorwaardelijke verplichting die als voorschrift wordt verbonden aan de omgevingsvergunning. Omdat
het college heeft toegezegd KWV voor het waardeverlies te compenseren kan worden gewaarborgd dat
het plan wordt uitgevoerd met één bouwlaag minder. Uw college kan de periode van terinzagelegging
benutten om in compensatie aan KWV te voorzien. Als dit voorspoedig gaat, zal de uiteindelijke
omgevingsvergunning zelfs zonder de voorwaardelijke verplichting kunnen worden verleend, omdat dan
een afwijking van het bestemmingsplan direct volgens de uitkomst van de participatie - dus met één
bouwlaag minder - kan worden vergund.

Tot slot

De herontwikkeling is een gedeeld belang van de gemeente, het Rijksvastgoedbedrijf en KWV. De
ingebrekestelling laat onverlet dat KWV graag in goed overleg met uw college deze herontwikkeling wil
realiseren. Wij blijven daarom openstaan voor overleg en mogelijke alternatieven die uw college kan
bieden om de besluitvorming vlot te trekken.

Met vriendelijke groet,

Directeur Kondor Wessels Vastgoed

Naritaweg 142 343 CA Amsterdam  Postbus 58002 1040 HA Amsterdam  +31 (0)20 851 18 50 @kondorwessels.nl
kondorwessels. BTW-nummer NL803583667B01 = KvK Amste  m 33293158 BIC RABONL2U  IBAI RABO 03059560 19
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