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Hoogbouwtoets

De hoogbouwtoets vormt onderdeel van een goede ruimtelijke 
onderbouwing bij het vaststellen van het bestemmingsplan. Met 
de hoogbouwtoets wordt de impact van een nieuwe ontwikkeling 
op de directe omgeving en het stadssilhouet onderzocht. Volgens 
de Hoogbouwvisie is dit relevant vanaf een hoogte van 25 meter. 
Deze hoogbouwtoets geldt voor de Zirro- en Schoulslocatie gelegen 
binnen de nieuwe ontwikkellocatie Lammenschansdriehoek. Voor 
deze locatie zijn in de Ontwikkelstrategie hoogtes voorzien van 20 
tot 30 meter met een hoogte accent van 40 meter. Onderstaande 
afbeelding is een verbeelding hiervan uit de Ontwikkelstrategie.

In dit onderzoek is door middel van fotomontages bekeken of de 
nieuwe bebouwing zichtbaar is vanuit de omgeving, hierbij is gefocust 
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hoek is een straat geprojecteerd – de zogeheten 
‘Centrale As’ – die voor de helft over de gronden van 
eigenaren aan de Lammenschanswegzijde zou moe-
ten lopen, en voor de helft over gronden van Dunea 
en aannemersbedrijf Schouls. Zowel Dunea als 
Schouls zullen hun locaties niet binnen afzienbare 
tijd (laten) herontwikkelen, terwijl aan de Lammen-
schanswegzijde wel eigenaren willen herontwikke-
len. Dat werd bij de vorige Ontwikkelstrategie niet 
zo als een probleem gezien: in de tijdelijkheid zou 
de Centrale As als route voor langzaam verkeer kun-
nen functioneren, en daarvoor is slechts de helft van 
het profiel nodig. De inmiddels gebleken noodzaak 
om een deel van de oostelijke ventweg van de Lam-
menschansweg op te heffen brengt daar nu echter 
verandering in. 

slechts een gedeelte van de enveloppe te benutten, 
of bestaande panden binnen de enveloppe te trans-
formeren en hergebruiken.

Vrijheid in programma
In de Ontwikkelstrategie wordt maximaal ruimte 
geboden om een divers stedelijk programma te reali-
seren, zolang dat programma passend is in gemeen-
telijk, regionaal en provinciaal beleid. Zowel voor de 
begane grond als voor de verdiepingen is het moge-
lijk meerdere functies te realiseren. 

Deze programmatische ruimte maakt een verdere 
transformatie van de Lammenschansdriehoek naar 
een gemengd woon- en werkgebied mogelijk. Zo’n 
gebied wordt nadrukkelijk niet gemaakt met wo-
ningbouw alleen. Het is van belang om op de juiste 
locaties andersoortig programma te realiseren. Meer 
daarover volgt in paragraaf 3.3.

Vrijheid in tijd
De Ontwikkelstrategie kent geen vast eindbeeld. 
Terwijl de vorm van de openbare ruimte sterk wordt 
begrensd, wordt er zogezegd juist vrijheid gelaten in 
het programma, in de hoogte en (in mindere mate) 
de vorm van de bebouwing. Daarmee biedt de stra-
tegie mogelijkheden tot maatschappelijke en finan-
ciële waardecreatie, en als zodanig een ‘prikkel’ voor 
eigenaren en ontwikkelaars om tot transformatie of 
herontwikkeling over te gaan. Het zijn die marktpar-
tijen die het tempo bepalen.

Bij alle plannen die tot nu toe in de Lammenschans-
driehoek gerealiseerd zijn werkte die strategie goed. 
Eigenaren en ontwikkelaars hebben op het campus-
terrein en in het Kanaalpark op hun eigen tempo 
en onafhankelijk van elkaar plannen ontwikkeld en 
deels al uitgevoerd. De openbare ruimte vormt het 
verbindende element.

In de Lammenschansstrip zorgt die ‘vrijheid in tijd’ 
nu echter voor uitdagingen. In dit deel van de drie-

Aanleidingen voor actualisatie van de Ontwikkelstra-
tegie

Uit een recent verkeerskundig onderzoek is gecon-
cludeerd dat de autonome groei van het autoverkeer 
op het kruispunt Lammenschansweg – Tomaten-
straat op den duur een reconstructie naar een ge-
regeld kruispunt met verkeerslichten noodzakelijk 
maakt. Bij een dergelijk geregeld kruispunt met 
verkeerslichten zijn opstelvakken nodig, waar auto’s 
voor een rood verkeerslicht kunnen wachten. Op 
de Omegaweg zijn drie naast elkaar gelegen op-
stelvakken noodzakelijk, namelijk één vak voor elke 
rijrichting. De Omegaweg heeft extra profiel nodig, 
om die opstelvakken ruimtelijk te kunnen inpassen. 
Dat extra profiel gaat ten koste van een hoek van 

Impressie 1: 
Schetsmatige 3D weergave mogelijke 
ontwikkeling Lammenschansdriehoek

op de zichtbaarheid vanaf belangrijke assen (Lammenschansweg 
en Kanaalweg) en de directe omgeving (Woonwijk Cronestein 
en Park Cronesteyn). In het onderzoek zijn enkel de standpunten 
meegenomen van waaruit de bebouwing zichtbaar is of, afhankelijk 
van het jaargetijde, kan zijn.

Uit het onderzoek blijkt dat de nieuwe bebouwing de grootste 
impact heeft op de uitstraling van de Lammenschansweg. Dit is 
conform de Ontwikkelstrategie, waarin beschreven wordt dat 
de Lammenschansweg een duidelijke stadsentree moet worden 
begeleid door stevige bebouwing. Hier zal de nieuwbouw zich 
voegen in de straatwand met de overige nieuwe ontwikkelingen. 
Vanuit de wijk zal de nieuwbouw nauwelijks zichtbaar zijn, behalve 

bij de kruispunten met de Lammenschansweg. In de 
woonstraten valt de nieuwbouw weg achter de bestaande 
bebouwing. Aan de Kanaalweg is de impact gering, 
vanwege de grotere en dichtere bomenrij die deze weg 
begeleidt. De nieuwbouw zal hier voornamelijk zichtbaar 
zijn op plekken waar de bomenrij doorbroken wordt of 
wanneer er bijvoorbeeld vanuit Park Cronesteyn recht 
op het project gekeken wordt. Ook dan nog ontnemen 
de bomen veel bebouwing aan het zicht. Uiteraard zal de 
verhullende werking van de bomen in de winter geringer 
zijn. Belangrijk is ook dat de bebouwing onderdeel 
vormt van een grotere ontwikkeling, waardoor het niet 
op zichzelf staat.
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Impressie 1 uit Ontwikkelstrategie Lammenschansdriehoek, 2019
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Hoogtes Ontwikkelstrategie
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Ontwikkelkaart 

Kaart 6: Ontwikkelkaart

spoor Leiden - Utrecht
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Kaart 6: Ontwikkelkaart uit Ontwikkelstrategie Lammenschansdriehoek, 2019
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Standpunt 1: Lammenschansweg 
richting station Lammenschans

Huidige situatie

Toekomstige situatie
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Standpunt 2: Kersenstraat 
richting Lammenschansweg

Huidige situatie

Toekomstige situatie
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Standpunt 3: Kruispunt 
Tomatenstraat - Lammenschansweg

Huidige situatie

Toekomstige situatie
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Standpunt 4: Lammenschansweg 
richting Lammenschansplein

Huidige situatie

Toekomstige situatie
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Standpunt 5: Jotapad richting 
toekomstige Centrale As

Huidige situatie

Toekomstige situatie
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Standpunt 6: Kanaalweg 
richting Lammebrug

Huidige situatie

Toekomstige situatie
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Standpunt 7: Cronesteyn 
richting Schouls-locatie

Huidige situatie

Toekomstige situatie
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Standpunt 8: Cronesteyn 
richting station Lammenschans

Huidige situatie

Toekomstige situatie


