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Inleiding  

Leiden staat voor een grote opgave: het door inbreiding creëren van ruim 8.500 nieuwe woningen 

tot 2030. Dit kan op verschillende wijzen worden gerealiseerd. In de hoogbouwvisie1 en de verstede-

lijkingsnotitie2 is hoogbouw onder voorwaarden als een mogelijkheid genoemd. Het eventueel toe-

passen van deze mogelijkheid laat bewoners van de stad Leiden niet onberoerd. Niet uitgesloten 

moet zelfs worden dat over dit onderwerp een referendum zal worden gehouden. Het is de Leidse 

Milieuraad (hierna: de Milieuraad) opgevallen dat bij discussies over hoogbouw de hieraan verbon-

den milieuaspecten niet of nauwelijks aan de orde komen. De Milieuraad is van mening dat dit wel 

moet gebeuren teneinde tot een afgewogen besluitvorming te komen. Om deze reden heeft de Mili-

euraad gemeend om uit eigener beweging een advies over hoogbouw te moeten uitbrengen. Met 

nadruk wordt er op gewezen dat het advies betrekking heeft op hoogbouw in zijn algemeenheid en 

in hoofdzaak ingaat op de milieuaspecten van het gebouw zelf. Het advies is dus niet gerelateerd aan 

een bepaald project of voorgenomen project. Dat neemt niet weg dat het daarbij wel van nut kan 

zijn. 

In het onderstaande treft u het advies aan.  

In de bijlage bij dit advies is in een beleidskader aangegeven wat eerder in beleidsstukken van onder 

meer de gemeente en adviezen van de Raad over het onderwerp hoogbouw naar voren is gebracht. 

 
                                                           

1
  Hoogbouwvisie Leiden, Dienst Bouwen en Wonen en de Stadsbouwmeester, Leiden, april 2007 

2
  Verstedelijkingsnotitie Leiden, Inzicht in de woonopgaven voor de stad en een verkenning van potenties voor 

duurzame verstedelijking tot 2030, Gemeente Leiden, oktober 2018 



Wat is “Hoogbouw”? 

In Leiden is de basishoogte van de bebouwing 10 tot 15 meter; De tuinsteden uit de tijd na de oorlog 

kenmerken zich door een afwisseling van laagbouw (8 tot 10 meter) met middelhoogbouw (20 tot 40 

meter, incidenteel ook hoger). Volgens het boek “Hoogbouw in Nederland 1990 – 2000”3 begint 

hoogbouw vanaf 60 meter voor torens met een kantoorfunctie en torens met een woonfunctie vanaf 

achttien bouwlagen (ca. 54m). Een andere veelgebruikte indeling, die ook in de Hoogbouwvisie 

wordt gebruikt is: laagbouw (tot 4 lagen), gestapelde woningen (tot ca 30 á 70 m), en échte hoog-

bouw (vanaf 70 m). Hoogbouw kan verschillende vormen aannemen (schijf, toren of “groundsca-

per”). Omdat bij elke extra bouwlaag een grotere oppervlakte nodig is aan openbare ruimte rond het 

gebouw (denk ook aan parkeerplaatsen), en aan voorzieningen binnen het gebouw (denk aan bij-

voorbeeld trappen, liften, pompen, ventilatiekanalen), wordt er, hoe hoger het gebouw wordt, 

steeds minder bruikbare oppervlakte toegevoegd4. Hoogbouw kent een grens waarboven het duur-

der is etages toe te voegen. “Echte” hoogbouw begint bij 70m. Daar is een reden voor; krachtens een 

bijzondere bouwbesluitcategorie worden er vanaf die hoogte veel hogere eisen aan (brand-) veilig-

heid5, constructie en materialen gesteld. Vanaf deze grens worden gebouwen per verdieping bijzon-

der materiaalintensief en daarmee ook duurder. Dat dit geen harde grens is wordt bewezen door 

vele gebouwen in grote steden die daar overheen gaan.6 De Raad gaat in dit advies ook uit van een 

grens van 70 meter. Als bedacht wordt dat de Stadswachter in Leiden Zuidwest bij de Luifelbaan 72,5 

meter hoog is, dan kan dit voor wat de Milieuraad betreft als een respectabele hoogte worden aan-

gemerkt. 

 

Milieuaspecten hoogbouw 

Leiden is nu al een van de dichtst bebouwde middelgrote steden in Nederland en heeft zich een ver-

dere vergroening en versterking van de biodiversiteit als doel gesteld, zoals in de term ‘duurzame 

verstedelijking’ omschreven. Hier komt de grote woningbouwopgave bij. Dat betekent een verdere 

verdichting van de bestaande bebouwing. ‘Echte’ hoogbouw, zoals hierboven omschreven, is er in 

Leiden (nog) niet. 

  

                                                           

3
  Hoogbouw in Nederland, 1990-2000, NAI uitgevers, Rotterdam, verschenen 1997 

4
  Architect Sjoerd Soeters verwoordt het zo: ...Hoogbouw is als een avocado. Naarmate het gebouw hoger wordt, 

wordt de pit groter en wordt het rendement voor het vloeroppervlak geringer. Dat daalt zelfs van zeventig tot tachtig pro-
cent naar vijftig procent. ...'https://www.ad.nl/binnenland/hoogbouw-is-een-achterhaald-en-ineffectief-idee~a33b400d/.  

5
  zie ook https://www.nieman.nl/wp-content/uploads/2015/05/SA2-handreiking-brandveiligheid.pdf  

6
  Enkele voorbeelden (uit de Hoogbouwvisie 2007): Eén van de eerste hoge kantoorgebouwen in Europa is het 

Witte Huis van Molenbroek in Rotterdam (1898): 43 meter en 10 verdiepingen hoog. In Amsterdam staat één van de eerste 
hoge woongebouwen in Nederland (1931): De Wolkenkrabber van Staal aan het Victorieplein: 12 verdiepingen en 40 meter 
hoog. Een jaar later werd in New York het Empire State Building gebouwd: 102 verdiepingen en 381 meter hoog. Leiden: 
o.a. archief van Naturalis (65 meter). De Stadswachter in Leiden Zuidwest, bij de Luifelbaan, is 72,5 meter hoog.  

https://www.ad.nl/binnenland/hoogbouw-is-een-achterhaald-en-ineffectief-idee~a33b400d/
https://www.nieman.nl/wp-content/uploads/2015/05/SA2-handreiking-brandveiligheid.pdf


In het onderstaande is een niet limitatieve opsomming gegeven van aspecten die uit een oogpunt 

van milieu aan de orde zijn bij hoogbouw. 

 Hoogbouw moet zodanig geplaatst worden dat de behoefte aan autokilometers geminiseerd 
wordt. De ligging van een hoogbouwproject dient gerelateerd te zijn aan OV-knooppunten. Dan 
is een lage parkeernorm, goed fiets parkeren en parkeren in / onder het gebouw een pré. Ook 
de gemeenschappelijke alternatieven voor eigen autogebruik zijn hierbij te integreren: elektri-
sche deelauto’s etc. 

 Door de hoge eisen bij hoogbouw zijn per woning zijn zeer veel (constructie-) bouwstoffen, 
techniek etc. nodig en is er veel ruimte nodig voor liften, trappenhuizen en schachten.  

 Door de hoogte zijn er scherpere eisen aan de kwaliteit van gevelelementen, constructiemateri-
alen en de afwerkingsmaterialen. Dat maakt hoogbouw bij de meest gangbare technieken mate-
riaalintensief, energie-intensief en duur. Hoogbouw dient dan ook langer mee te gaan dan lage-
re bouwvormen. 

 Het energieverbruik, dat in de benodigde materialen zit, zou beperkt moeten worden. In het 
kader van de vergunning dienen daarom hoge eisen te worden gesteld aan de verplichte MPG 
berekening en dienen aanvullende berekeningen als GPR, BREEAM of een LCA7 analyse met een 
hoog niveau te worden geëist. 

 In verband met de projectgrootte zijn collectieve systemen als WKO en stadsverwarming een 
voor de hand liggende optie. De warmte moet dan wel de hoogte in gepompt worden. Tevens 
moeten de bewoners per lift worden getransporteerd. De energie, die hiervoor nodig is wordt in 
de vergunningsberekeningen niet meegenomen.  

 Hoe hoger het gebouw, hoe kleiner wordt het oppervlak op het dak per woning om energie op 
te wekken8. Evt. kunnen enkele delen van de gevel hiertoe gebruikt worden. Dat is echter duur-
der en minder efficiënt dan op het dak. Een energiebalans waarin alle energetische aspecten 
kunnen worden vergeleken met alternatieven wordt aanbevolen. 

 Het gebouw moet idealiter energieneutraal zijn; het energieverbruik van de installaties voor het 
verticale transport van bewoners, energie, water etc. dient hierbij te worden meegenomen. 

 De combinatie met andere functies kan synergie- effecten opleveren, zoals kantoren, die warm-
te over hebben en woningen, die warmte nodig hebben of een supermarkt, die warmte over 
heeft (i.v.m. koeling), die voor woningen gebruikt kan worden. 

 Het gebouw dient aan de circulariteitsdoelstellingen te voldoen en moet demonteerbaar zijn. 

                                                           

7
  De MPG (Milieu Prestatie Gebouwen) berekening is in de vergunning vereist en toont aan hoe intensief het mate-

riaalgebruik is en wat de milieueigenschappen van de materialen zijn; GPR is een rekeninstrument waarmee veel gemeen-
tes standaard werken, dat extra informatie m.b.t. diverse thema’s als toekomstbestendigheid, milieu energie etc. geeft, De 
LCA (lifecycle-) analyse heeft dezelfde insteek, maar gaat verder dan MPG en GPR; BREEAM (Building Research Establish-
ment Environmental Assessment Method) onderzoekt – net als GR verschillende vormen van milieutechniek en duurzaam-
heid bij gebouwen. 

8
  Zie ook dit onderzoek, dat o.a. Generation Energy in zijn studies naar energielandschappen gebruikt: 

https://www.google.nl/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=2&ved=2ahUKEwiztPei5t3gAhUx8uAKHTdhCxMQFjAB
egQICBAC&url=https%3A%2F%2Fir.library.carleton.ca%2Fpub%2F17465%2Fnet-energy-use-and-the-urban-density-of-
solar-buildings-1-.pdf&usg=AOvVaw0ltdOc51OsHzcEhP5Ctiaw  

https://www.google.nl/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=2&ved=2ahUKEwiztPei5t3gAhUx8uAKHTdhCxMQFjABegQICBAC&url=https%25253A%25252F%25252Fir.library.carleton.ca%25252Fpub%25252F17465%25252Fnet-energy-use-and-the-urban-density-of-solar-buildings-1-.pdf&usg=AOvVaw0ltdOc51OsHzcEhP5Ctiaw
https://www.google.nl/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=2&ved=2ahUKEwiztPei5t3gAhUx8uAKHTdhCxMQFjABegQICBAC&url=https%25253A%25252F%25252Fir.library.carleton.ca%25252Fpub%25252F17465%25252Fnet-energy-use-and-the-urban-density-of-solar-buildings-1-.pdf&usg=AOvVaw0ltdOc51OsHzcEhP5Ctiaw
https://www.google.nl/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=2&ved=2ahUKEwiztPei5t3gAhUx8uAKHTdhCxMQFjABegQICBAC&url=https%25253A%25252F%25252Fir.library.carleton.ca%25252Fpub%25252F17465%25252Fnet-energy-use-and-the-urban-density-of-solar-buildings-1-.pdf&usg=AOvVaw0ltdOc51OsHzcEhP5Ctiaw


 De opzet van het gebouw moet flexibel zijn, zodat het op veranderende behoeftes in kan spelen. 
Dit ook i.v.m. de beoogde lange levensduur van het gebouw. 

 Windhinder, licht- en schaduwhinder moeten voorkomen worden. 

 Het project moet aan de biodiversiteitsdoelstelling voldoen / natuur inclusief bouwen dient 
hierbij te worden gevolgd (zie hierover het deel ‘inspiratie’ in de bijlage). 

 Het klimaat adaptief bouwen is noodzakelijk zowel voor het gebouw als ook voor de omgeving. 

 

Advies 

Naar het oordeel van de Milieuraad zal bij de huidige stand der techniek het ten volle rekening hou-

den met bovenvermelde aspecten hoogbouw zowel uit technisch als financieel oogpunt zo niet on-

mogelijk dan toch in ieder geval heel moeilijk zijn. De Milieuraad acht de noodzaak tot hoogbouw 

ook niet aanwezig. Hij is van mening dat ook zonder hoogbouw door inbreiding 8500 woningen ge-

bouwd kunnen worden en conformeert zich hiermee aan de uitgangspunten van de Verstedelijkings-

notitie. Vaak zijn namelijk hoge dichtheden zonder hoogbouw te realiseren door gestapelde bouw 

tot max. 70m te maken, zoals de voormalige haveneilanden van Amsterdam, de blokken langs de 

Willem de Zwijgerlaan of het Lammenschans driehoek hebben aangetoond.  

Voorrang moet worden gegeven aan de verdichting in stedelijke gebieden, waar een verduurza-

mingsslag nodig is, zodat de energiebesparing, het aantal woningen en het groen in die gebieden op 

een hoger niveau komen te liggen. Tevens zal er een bijdrage moeten worden geleverd aan de te-

rugdringing van de automobiliteit. Bij sloop-nieuwbouw of herbouw moet er voor gezorgd worden 

dat er meer woningen gebouwd worden dan er op die plek aanwezig waren. 

Gelet op het bovenstaande adviseert de Milieuraad u dan ook om zeer terughoudend te zijn in het 

toestaan van hoogbouw van meer dan 70m hoogte.  

De Milieuraad is van mening dat slechts wanneer onverhoopt mocht blijken, dat het realiseren van 

de beoogde 8500 woningen zonder hoogbouw binnen de stadsgrenzen niet gehaald kan worden, een 

situatie die zich niet zal behoeven voor te doen, u daartoe besluit. De Milieuraad gaat er dan wel 

vanuit dat dit gebeurt door volop rekening te houden met eerder genoemde aspecten. 

 

Met vriendelijke groet, 

R.W. Boerée, voorzitter 

  



Bijlage 

 

Beleidskader 

De LMR heeft in het advies over de Omgevingsvisie9 en de komende raadsperiode10 geadviseerd om 

de extra woningen binnen de stedelijke contouren van Leiden te realiseren en niet in het groen te 

bouwen. In het beleidsakkoord11 ligt de focus op binnenstedelijke locaties voor de benodigde ver-

dichting dat de LMR toejuicht. Het uitgangspunt voor dit advies is de verdichtingsopgave met de ka-

ders, die in de Omgevingsvisie en de Verstedelijkingsnotitie geschetst zijn.  

De Hoogbouwvisie dateert uit 2007. Hierin worden de kaders voor hoogbouw en diverse locaties 

voor hoogbouw weergegeven. Sinds 2007 is echter veel gebeurd. De Rijn Gouwe Lijn komt niet 

waardoor knooppunten, waaraan hoogbouw gekoppeld kan worden, weggevallen zijn. Ook is de 

doelgroep forenzen, voor wie bij de A4-N11 een hoogbouwlocatie aangemerkt werd, geen actuele 

doelgroep meer. In actuele beleidsstukken ligt de focus op openbaarvervoer – knooppunten als pre-

ferente locaties voor hoogbouw.  

In de Verstedelijkingsnotitie is aangegeven, dat binnen de regio Holland Rijnland afspraken gemaakt 

zijn welke woonmilieus gebouwd moeten worden. Voor Leiden is dit een stedelijk woonmilieu. Als 

gevolg hiervan moet binnen de Leidse stedelijke contouren verdicht worden. Binnen de kaders ten 

behoeve van het stedenbouwkundige inpassen, wordt in de notitie aangegeven dat nieuwe stedelijke 

milieus met rond de 200 woningen per hectare maakbaar zijn. Hoogbouw is hiervoor niet per se 

noodzakelijk. “Zo zijn de Barcelonese en Parijse bouwblokken heel efficiënt in het creëren van grote 

hoeveelheden woningen in een milieu zonder hoogbouw”12. Maar hoogbouw niet uitgesloten: in 

bepaalde situaties kan het, onder voorwaarden, nuttig zijn. “Hoogbouw is een manier van verdich-

ting en alleen toegestaan als ‘eyeline en skyline’ in voldoende/goede mate bediend worden. Het gaat 

er daarbij om zowel de aspecten die er toe doen voor de beleving op straatniveau te borgen als de 

aspecten die ertoe doen voor de beleving van het complex van grotere afstand.” 13  

In de Verstedelijkingsnotitie wordt tevens aangegeven, dat het begrip ‘duurzame verstedelijking’ 

(geïntroduceerd i.c.m. beleidsakkoord) betekend, dat o.a. collectieve warmtesystemen aangelegd 

worden en worden ontwikkelingen zo vormgegeven, dat de omgeving klimaatbestendiger en groener 

wordt. 

De Omgevingsvisie Hart van Holland is een regionale omgevingsvisie, die aangeeft, waar stedelijke 

verdichting plaats moet vinden, maar niet hoe en in welke mate. De lokale opvolger – de Omgevings-

visie Leiden 2040 is momenteel in de maak. 

                                                           

9
  Advies over Het Hart van Holland: Regionale Agenda Omgevingsvisie 2040, LMR, januari 2017 

10
  Advies over de Raadsperiode 2018-2022, LMR, januari 2018 

11
  Beleidsakkoord College 2019-2022 – Samen maken we de stad; Gemeente Leiden  

12
  Verstedelijkingsnotitie, pag. 37 

13
  Verstedelijkingsnotitie, pag. 37 



In het Beleidsakkoord, de Omgevingsvisie en de Verstedelijkingsnotitie komt het aspect van een inte-

grale aanpak (o.a. energietransitie en klimaatadaptie) en de manier van het betrekken van de omge-

ving aan de orde.  

In verschillende beleidsstukken wordt het voornemen weergegeven om collectieve warmtesystemen 

te ontplooien / gebruik te maken van de stadswarmte (zoals ook in de Warmtevisie14). Bij verdichting 

bestaat de kans om een eigentijds warmtesysteem te ontwikkelen, bijvoorbeeld met gebruik van 

warmte koude opslag. WKO is economisch haalbaar bij het nieuwe project, maar niet voor de be-

staande bebouwing eromheen. Bij een ingreep en verdichting is het daarom interessant om de be-

staande bouw hierop aan te haken. Indien stadwarmte als voorziening voor de nieuwbouw gekozen 

wordt is het ook voor de omliggende bebouwing economisch haalbaarder geworden om hierop aan-

gesloten te kunnen worden. Hierbij is het noodzakelijk om de nieuwbouw zo energiezuinig mogelijk / 

gasloos uit te voeren alleen dan kan de omgeving van de hoogbouw optimaal betrokken worden.  

Relevante elementen uit het LMR - Advies voor de komende raadsperiode (2018): 

• binnenstedelijk = ruimtebesparing + minder vervoerskilometers= minder files, luchtvervuiling 

en hinder door verkeerslawaai; binnenstedelijk heeft meer milieutechnische voordelen, dan 

buiten stedelijk; complexer dan in het groen. 

• zo dicht mogelijk bij verkeersaders en verkeersknooppunten (worden dan wel drukker).  

• hoe compacter de stad hoe minder autogebruik is nodig.  

• publieke discussie over de vraag waar nieuwe woningen moeten komen en hoe hoog de 

dichtheid daar moet zijn. 

• natuur inclusief bouwen (meer biodiversiteit, meer groen geïntegreerd) 

• klimaatadaptie (opslag (en hergebruik) regenwater /– infiltratie, zo min mogelijk versteend, 

bomen en planten meenemen…) 

• circulair bouwen / ruimte voor afval scheiding – hergebruik meenemen / collectieve tuin met 

compost… 

• geluid geïsoleerde en energiezuinige woningen / aanpasbaar aan veranderende behoeftes 

• goed openbaar vervoer op waterstof of elektrisch / fietsverkeer bevorderen 

• particulier vervoer zoveel mogelijk beperken 

Relevante elementen uit het LMR - advies m.b.t. Warmtevisie (2017): 

• gebruik synergie effecten bij de aanleg van energiesystemen ook ten gunste van aanpalende 

bestaande bouw 

• pilot voor energieopslag / bevorder ontwikkelingen van warmte- koude opslag 

Relevante elementen uit het LMR - advies m.b.t. Omgevingsvisie (2017): 

• gebruik de potentiele ruimtewinst ten gevolge van het concentreren van de woonbebouwing 

voor het behoud van landschappen en het ondersteunen van biodiversiteit.  

  

                                                           

14
 De Leidse Warmtevisie – versie voor inspraak, Gemeente Leiden, juni 2017 



Inspiratie: 

 Hoogbouw in houtconstructie15 

 Bos gebouw: bosco vertical in Milaan van Stefano Boeri16. In Utrecht en Eindhoven wordt 

door dezelfde architect ook “groene torens” gebouwd: De Wonderwoods17 in Utrecht en in 

Eindhoven de ‘Trudo Toren’18 

 Richard Sennett (Amerikaans socioloog en voormalige stedenbouwkundige bij de VN)19 

                                                           

15
  HAUT in Amsterdam (73m – in ontwerp) en een 85m hoge toren Noorwegen (Mjøstårnet in Brumunddal / in 

uitvoering), tevens tot 200m toren in Tokio etc. 
16

  https://www.designboom.com/architecture/bosco-verticale-vertical-forest-stefano-boeri-studio-milan-10-20-

2014/  
17

  https://www.stefanoboeriarchitetti.net/en/project/wonderwoods/ 
18

  https://www.cobouw.nl/bouwbreed/bouwbericht/2018/01/trudo-toren-eindhoven-wonen-een-verticaal-bos-

101256850?vakmedianet-approve-cookies=1&_ga=2.197103724.117644421.1551703659-1756710730.1551703659  
19

  https://www.nrc.nl/nieuws/2019/01/10/het-kapitaal-koloniseert-de-steden-steeds-meer-a3361060  

https://www.designboom.com/architecture/bosco-verticale-vertical-forest-stefano-boeri-studio-milan-10-20-2014/
https://www.designboom.com/architecture/bosco-verticale-vertical-forest-stefano-boeri-studio-milan-10-20-2014/
https://www.stefanoboeriarchitetti.net/en/project/wonderwoods/
https://www.cobouw.nl/bouwbreed/bouwbericht/2018/01/trudo-toren-eindhoven-wonen-een-verticaal-bos-101256850?vakmedianet-approve-cookies=1&_ga=2.197103724.117644421.1551703659-1756710730.1551703659
https://www.cobouw.nl/bouwbreed/bouwbericht/2018/01/trudo-toren-eindhoven-wonen-een-verticaal-bos-101256850?vakmedianet-approve-cookies=1&_ga=2.197103724.117644421.1551703659-1756710730.1551703659
https://www.nrc.nl/nieuws/2019/01/10/het-kapitaal-koloniseert-de-steden-steeds-meer-a3361060

