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INTRODUCTIE

Dit document is een herzien Structuur Ontwerp van Vondel en de Zwaan en vormt zodoende 
aanpassingen op het Ontwerp.

Samen met de gemeente Leiden zi jn er in 2023 meerdere gesprekken geweest om tot een haalbaar 
project te komen waarbij het beoogde programma afgestemd kan worden op een eenvoudig en effi-
ciënt bouwsysteem. Hierbij wordt de volgende verdeling van het programma gehanteerd: 35% socia-
le huur, 20% betaalbare koop (indien mogeli jk), 15% middeldure huur en 30% vri je sector.

Ti jdens deze optimalisatie zi jn de opmerkingen van de eerdere welstandscommissie t.a.v. de mas-
sa-compositie meegenomen. 

5-10-2021 22-12-2022 13-3-2023
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De blokken bieden variatie in hoogte, hoge plinten en slanke torens.

In het Vondelkwartier wordt in hoogte de overgang gemaakt 
van de Lage Mors naar de Plesmanlaan en het spoor. 
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4.3 Bouwhoogte en volumes
De opbouw van de blokken zal bestaan uit een 
tweedeling om zo de overgang te maken van de 
woonbuurt naar de Plesmanlaan en richting het spoor. 
Op die manier kunnen we de menselijke maat op 
straat borgen.
Hiervoor hanteren we de volgende uitgangspunten:
•	 Duidelijke bouwblokken; voor te schrijven - in 

aansluiting op de omgeving
•	 Hoogteaccenten per bouwblok tot  de maximale 

bouwhoogte
•	 Voor alle bouwblokken geldt dat de begane grond 

een minimale hoogte heeft van 4,5 meter, passend 
bij de functie die erin komt.

Hierna beschrijven we hoe deze uitgangspunten 
worden vertaald naar bouwregels. 

4.3.1 Bouwblok
De bouwblokken hebben een maximale hoogte, 
waarbinnen gezocht wordt naar een gevarieerd beeld 
in hoogte en vormgeving en woonkwaliteit. Dit 
betekent dat 50% van het bouwblok de maximale 
hoogte kan bereiken en de andere 50% gebruikt wordt 
voor een gevarieerd beeld met lagere hoogte. 

Kavel 1 en 3 sluiten aan bij de bebouwing aan de 
Plesmanlaan en variëren in hoogte tussen de 17 en 20 
meter. Dit betekent dat 50% van het bouwblok 20m 
hoog kan worden en de andere 50% gebruikt wordt 
voor een gevarieerd beeld met lagere hoogte. 
Daarnaast kunnen deze blokken direct langs de 
Plesmanlaan en het spoor hoger worden, waarbij 
maximaal 50% van die zijde de maximale hoogte kan 
bereiken. 

In aansluiting op de Lage Mors, variëren kavels 2, 4, 5 
en 6 tussen de 10 en 17 meter. Voor kavel 2 ligt langs 
de Gerard Brandstraat de maximale hoogte op 14 
meter, waarbij de 4e bouwlaag met een setback 
gebouwd moet worden. Hiermee wordt aangesloten 
op de lagere woonbuurt. Op verdere afstand van de 
Gerard Brandstraat kan de hoogte oplopen naar 17m.

Voor kavels 4, 5 en 6 geldt dat deze, net als kavel 3, 
richting het spoor hoger mogen worden. Hierbij mag 
50% van deze zijde de maximale hoogte bereiken. 

38 Gebiedsvisie Vondelkwartier - Oktober 2020

RANDVOORWAARDEN
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De bestaande situatie laat een geheel bebouwd en verhard 
gebied zien met een bedrijfsgebouw en parkeren. De 
rode stippellijn geeft het te ontwikkelen gebied vanuit de 
Gebiedsvisie weer.

De door de gemeente vastgestelde Gebiedsvisie (december 
2020) verbeeldt en verwoordt de kansen om de entree van De 
Mors aan de Leidse Ring vorm te geven.

Bestaande situatie en gebiedsvisie
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Locatie

VRAAG
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LocatieVRAAG VANUIT:

WELSTAND EN STEDENBOUW

-->	 Weghalen van de “pukkel“
-->	 Hoogteaccent 70m. max. oppervlakte van ca. 600m² wonen
-->	 Relatie Lage Mors met zuidblok en zuidblok met noordblok
-->	 Rustige uitstraling architectuur
-->	 Programma commerciële ruimte
-->	 Kroon
-->	 Kopse zijdes hoogteaccent 40m.

WONEN

-->	 Sociaal, van 30% naar 35% 
-->	 Middenhuur van 60% naar 35% (waarvan 20% middeldure koop onder NHG)
-->	 Vrije sector van 10% naar 30% 

PARTICIPATIE

-->	 Vossiuspark hoeken uit bebouwing
-->	 Setback Gerard Brandtstraat min. 3m.
-->	 Hoek Gerard Brandtstraat-Vondellaan geen etalage	
-->	 Entree parkeergarage van Vossiuspark naar Vondellaan
-->	 Hoogteaccenten naar het noordblok
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VOLUME & PROGRAMMA
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VOLUME
Het zeslaagse zuidblok heeft een verzachting aan de Gerard Brandstraat van 4 lagen 
met een setback van 3m. Het zes- tot achtlaagse noordblok heeft twee hoogteaccenten.

UITGANGSPUNTEN PLANONTWIKKELING
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LocatieUITGANGSPUNTEN PLANONTWIKKELING

SETBACKS & SILHOUETTE
Door middel van setbacks wordt de gevel langs Vondellaan en Plesmanlaan geproportioneerd. 
Het hoogteaccent aan de Plesmanlaan wordt l icht naar buiten gevouwen.
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LocatieUITGANGSPUNTEN PLANONTWIKKELING

STEDELIJKE LAAG
Een vier- tot zeslaags ruimteli jk frame rondom het volume definieert in samenhang met de plint de 
stedelijke laag en fungeert als geluidsscherm en drager van buitenruimtes.
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LocatieUITGANGSPUNTEN PLANONTWIKKELING

ACCENT
Een geruit patroon van mooi gedetailleerde buitenruimtes verleent een sterke 
identiteit aan het hoogteaccent aan de Plesmanlaan.
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LocatieUITGANGSPUNTEN PLANONTWIKKELING

KROON
De twee/drie bovenste lagen van het hoogteaccent aan de Plesmanlaan worden architecto-
nisch anders ontworpen dan de rest van het hoogteaccent.   
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Hoogteaccent Plesmanlaan
23 lagen

Parkeergarage 
2 lagen

Wonen:
579 appartementen

	 Sociaal		  201	 35%
	 Middenduur		  204	 35%
	 Vrije sector		  174	 30%

BVO	 ca. 45.000m²
GO	 ca. 33.000m²

	
Multifunctioneel:

BVO	 ca. 8.000m²
VVO	 ca. 7.000m²

Parkeren:

ca. 125 parkeerplaatsen

	

PROGRAMMA OVERZICHT

Zuidblok
3-6 lagen

Stedelijke laag
6-8 lagen

Hoogteaccent Vondellaan
13 lagen

Commerciele plint
2 lagen

201 120

90
114

18

36
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VOLUME & PROGRAMMAPLATTEGRONDEN



1 6

SOCIALE EN MIDDELDURE (KOOP) WONINGEN
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1:100

Standaard woning plattegrond
middeldure huur en sociale huur

sociale huur
basisplattegrond & 
bijbehorende gevel

middeldure huur 
basisplattegrond &
bijbehorende gevel

Overzicht wandpakketten:

Wand tussen corridor en woning (niet verblijfsruimte) 
210 mm metalstud

Woningscheidende tunnelwand 
280 mm beton

Woningscheidende wand (niet tunnel)
280 mm metalstud

Wand liftschachten 
280 mm beton zonder voorzetwand 

Wand (vlucht-)trappenhuizen 
280 mm beton zonder voorzetwand (of 280 mm in metalstud)

Schachtwand in appartement 
150 mm kalkzandsteen zonder voorzetwand

Vondel en de Zwaan Leiden   -   Rijnboutt 8
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PLATTEGROND STEDELIJKE LAAG
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LocatieBVO’S STEDELIJKE LAAG

2556 m²
Zuidblok

3002 m²
Noordblok
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PLATTEGROND HOOGTEACCENT PLESMANLAAN
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LocatieHOOGTEACCENT PLESMANLAAN
ca. 520m² GO
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Locatie
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PLATTEGROND HOOGTEACCENT VONDELLAAN
Variant A erkers en balkons (grote en kleinere SHW)
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LocatiePLATTEGROND HOOGTEACCENT VONDELLAAN
Variant B erkers (alle SHW 45m2+)
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LocatieHOOGTEACCENT VONDELLAAN
ca. 680m² GO variant A en B
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GEVELFRAGMENTEN
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STEDELIJKE LAAG PLESMANLAAN (MIDDEL DURE KOOP)

- niet te dun/ fragiel ivm massa stedelijke laag
- mag niet vervuilen, wel mooi verouderen
- is draagconstructie voor balkons/ glaswanden
- onderhoudsarm
- indien mogelijk demontabel en herbruikbaar
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STEDELIJKE LAAG POCKETPARK (MIDDEL DURE KOOP)

- niet te dun/ fragiel ivm massa stedelijke laag
- mag niet vervuilen, wel mooi verouderen
- is draagconstructie voor balkons/ glaswanden
- onderhoudsarm
- indien mogelijk demontabel en herbruikbaar



2 7

HOOGTEACCENT PLESMANLAAN (VRIJE SECTOR)

- biobased/ gerecycled plaatmateriaal ntb
- plaatmateriaal blind bevestigd
- plaatverdeling ntb
- glazen geluidsscherm vv te openen delen
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HOOGTEACCENT POCKETPARK (VRIJE SECTOR)

- biobased/ gerecycled plaatmateriaal ntb
- plaatmateriaal blind bevestigd
- plaatverdeling ntb
- privacyscheiding ntb
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Referenties Zuidblok
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Referenties Zuidblok
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Referenties Zuidblok
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REFERENTIES BLURRINGZONE
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