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Woord vooraf
 

De Universiteit Leiden heeft gezocht naar alternatieve woonlocaties voor de bewoners van 

het Doelencomplex voor het geval dat de plannen voor de Humanities Campus leiden tot sloop 

van het Doelencomplex. Op verzoek van zowel de Sleutels, de bewoners en de gemeenteraad 

hebben we goed gekeken naar nieuwe mogelijkheden in de Leidse binnenstad. 
 

Naast de 58 woningen aan de Paviusstraat en de 26 woningen op de herontwikkelingslocatie Plexus 

aan de Kaiserstraat is een alternatieve invulling van de Kaasmarktschool bedacht. Die invulling zal met 

de gemeente verder worden besproken. In de Kaasmarktschool - een gemeentelijk monument - kunnen 

naar verwachting 15 woningen gerealiseerd worden. Daarmee komt het aanbod van de universiteit op 99 

sociale huurwoningen waarvan 41 in de binnenstad.

Voor u ligt een locatiestudie die in opdracht van de universiteit is uitgevoerd door VVKH architecten. 

Hoewel aan de sfeerbeelden geen rechten kunnen worden ontleend, geven ze een goede indruk van wat 

er mogelijk is qua architectuur en indeling.

De studie start met het in beeld brengen van de huidige locatie, het Doelencomplex. Dit vergemakkelijkt de 

vergelijking met de alternatieve locaties. 

 

Iedere locatie wordt voorafgegaan door een plattegrond waarop de plek is aangegeven.  

 

Verder is het goed om te weten dat dit een document in ontwikkeling is. Mogelijk worden er in de 

toekomst nog locaties aan toegevoegd. 

Michel Leenders 

Directeur Vastgoedbedrijf Universiteit Leiden
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Huidige situatie
22 grondgebonden woningen, stramien 5.4m
ca. 97 m2 GO (gebruiksoppervlak)
tuinen wisselend van grootte en oriëntatie (ca. 30 tot 45 m2)

- berging niet altijd bij woning
- opstap bij entree aan straat
- kleine badkamer 
- woning cf. eisen jaren ‘80
- stenige omgeving
+ centrale ligging in binnenstad naast universiteit

Bestaande situatie - grondgebonden woningen
Complex 211 Doelensteeg
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Type D (boven poort)
ca. 7.6 x 7.9 m2 BVO

Type C (hoeken bouwblok)
ca. 13.5 x 5.2m2 BVO

Bestaande situatie - appartementen
Complex 210 Doelensteeg

Huidige situatie

36 appartementen van ca. 55 m2 GO.
24 stuks 3-kamerwoningen, 12 woningen met 1 slaapkamer.
Alle hebben een eigen buitenruimte, variërend van een klein balkon 
van 4 m2 tot een terras van 12 m2 op de begane grond.
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1. Paviusstraat

Doelencomplex

Locatie Paviusstraat



VVKH architecten i.s.m. STUDIO HARTZEMA

Locatie Paviusstraat

Poortgebouw

Rijnsburgerw
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Universiteit
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2

situatie
Kwaliteitsplan Station Leiden Zeezijde (oktober 2003)

Locatie Paviusstraat

Kwaliteitsplan Station Leiden Zeezijde (2003)

De Paviusstraat wordt een nieuwe, deftige straat tussen 
station en Wassenaarseweg, achter het Poortgebouw langs
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Locatie Paviusstraat

Een brede waterpartij vormt een buffer tussen de woningen aan de Paviusstraat en de tuinen van de herenhuizen aan de Rijnsburgerweg.
Het appartementengebouw is laag aan de kant van de woningen, en hoog aan de kant van het parkeerterrein.



VVKH architecten i.s.m. STUDIO HARTZEMA
Locatie Paviusstraat

De Paviusstraat met aan de ene zijde de tuin van het Poortgebouw en het nieuwe appartementenblok, en 
aan de andere zijde de grondgebonden woningen. De zonnige voortuinen liggen iets hoger dan de straat.
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Locatie Paviusstraat

Rijwoningen
Footprint ca. 5.4x18m
22 woningen, grootte ca. 100 m2 GO 
Tuinen ca. 46 m2 groot
Bergingen in achtertuin, bereikbaar via achterom (steiger)
Optionele woningindeling met 3 of 4 slaapkamers

TUIN
VERANDA

ACHTEROM
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Locatie Paviusstraat

Doorzicht richting station
In de plint van het appartementengebouw is een publieke functie gedacht
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Appartementenblok
Footprint ca. 24x30m

36 appartementen, grootte ca. 58 tot 63 m2 GO 
Bergingen in kelder
Parkeren op aangrenzend terrein

balkon 
3.5x2m2

- de woningen zijn voorzien van een royaal balkon
- 4 woningen op de begane grond hebben een tuin, 
- 2 woningen hebben een dakterras
- alle woningen volledig rolstoeltoegankelijk, gebouw is voorzien van lift
- standaard 2e slaapkamer
- grote badkamer
- woning cf. hedendaagse eisen op gebied van energie, toegankelijkheid etc.
- groene omgeving, dichtbij parken
- centrale ligging dichtbij station CS & LUMC, goede bereikbaarheid

Locatie Paviusstraat

Principeplattegrond verdieping 2 & 3
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 locatie Kaiserstraat 

2. Kaiserstraat

Doelencomplex
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Hortus Locatie

Rapenburg

Locatie Kaiserstraat

De 5e Binnenvestgracht grenst aan de Hortus

Het binnenterrein is bereikbaar via de poort van de Rijksuniversiteitsmanege 
die hier vroeger was gelegen. 
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Locatie Kaiserstraat

Herontwikkeling Plexus; het bestaande gebouw aan de Kaiserstraat blijft gehandhaafd. 
De laagbouw op het binnenterrein wordt gesloopt en hier worden woningen met tuinen gemaakt.
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Locatie Kaiserstraat

16 grondgebonden woningen, stramien 5.4m
> 8 woningen aan de Zegersteeg, 8 aan de binnenhof 
Tuinen circa 6.5x5.4=35m2

Bergingen in plint appartementengebouw
Parkeren deels in hof, deels aan de straat

Circa 10 appartementen in bestaand gebouw aan Kaiserstraat
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Principeplattegrond grondgebonden woning
Locatie Kaiserstraat

DOORSNEDE

STEEG
TUIN

2e VERDIEPING

1e VERDIEPING

BEGANE GROND

tuinwoonkamer

hal

slk. 2

slk. 1

slk. 3

badk.

zolder

6.5 meter9 meter

privé stoep



VVKH architecten
Locatie Kaiserstraat

woningen aan de Zegersteeg
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Appartementen binnen bestaande gebouwcontour
Grootte circa 60 à 70 m2 GO
1 maisonette
3 op verdieping 1
4 op verdieping 2
2 op verdieping 3 (kap)
Totaal 10 appartementen

Locatie Kaiserstraat
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Locatie Kaiserstraat

Het bestaande gebouw aan de Kaiserstraat krijgt een nieuwe gevel. 
De woningen zijn voorzien van franse balkons.



VVKH architecten
 locatie Kaasmarkt 

Doelencomplex
3. Kaasmarktschool
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Kaasmarkt

H
ooglandse Kerkgracht
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Oude Rijn

Foto: Willem Vermaase

Kaasmarktschool, 
een unieke monumentale 
gangenschool
In 2014 heeft de Gemeente Leiden 
terecht de Kaasmarktschool als 
Monument in zijn Gemeente opgenomen.

Een kort geschiedkundig 
verhaaltje
Rond 1907 had de Gereformeerde 
Vereniging dringend behoefte aan een 
nieuwe school en dit werd de school 
aan de Hooglandse Kerkgracht, die op

1 februari 1909 feestelijk werd 
geopend, in aanwezigheid van 
de architect P. van der Horst.
In de jaren daarna groeide het 
aantal leerlingen tot boven de 
220. De schoolwet stond deze 
hoeveelheid niet toe. 

Een nieuwe school bouwen was echter 
te duur. 
De architect A.T. Kraan (van 1901 tot 
1916, ÔteekenaarÕ bij ÔGemeentewerken, 
reiniging en bouwpolitieÕ van de 
gemeente Leiden) kwam met de
oplossing om een extra verdieping 
bovenop de school te bouwen. Een apart 
trappenhuis, met vestibule, was dan wel 
een voorwaarde. Ook een extra ingang 
naar de school toe, moest er komen. Dit 
werd de poort aan de Koppenhinksteeg.
In de jaren 1922/1923 heeft de architect 
Kraan deze ingrijpende verbouwing 
gedaan. Er kwam zelfs een extra ruimte 
voor de nieuwe en eerste CV-installatie 
voor de gehele school.

Haalbaarheid herbestemming Kaasmarktschool te Leiden 

 :  - Definitief ARCADIS 9

De gang die de lokalen ontsloot, liep taps toe. Hieraan lagen de toiletten en een kleine binnenplaats. Vanaf 
deze binnenplaats had men toegang tot een binnenterrein dat uitkwam bij een poort in de Koppenhink-
steeg. Een andere entree bevond zich aan de Hooglandse Kerkgracht. Via een al bestaand poortje gaf een 
steeg toegang tot de speelplaats. 

Afbeelding 5: Westgevel, met afwijkende vensterindeling tweede verdieping (bouwfasen 0 en 1) 

Fase 1: verhoging en verbouwing 
In 1922-23 werd het gebouw onder leiding van 
architect A.T. Kraan verhoogd met een extra ver-
dieping. Het ging hierbij om een zeer ingrijpende 
verbouwing: de gevel aan de westzijde werd 
helemaal opnieuw opgetrokken en de klaslokalen 
werden vergroot. De bestaande vensters aan de 
westzijde werden hergebruikt, waarbij ze draaiend 
werden gemaakt en in plaats van vijf vensters 
werden er nu vier stuks (voor vier lokalen) terug-
geplaatst. Opvallend genoeg werd voor de derde 
verdieping gekozen voor een afwijkende venster-
indeling. Verder werd er aan de noordzijde  een 
nieuw hoofdtrappenhuis gerealiseerd, dat 
gekenmerkt werd door een zwevende constructie 
met granieten treden. Waarschijnlijk hield de 
realisatie van deze tweede trap verband met de 
splitsing van de ULO en LO. Tijdens deze 
verbouwing werd de school voorzien van centrale 
verwarming en elektrisch licht. Ten behoeve van 
de verwarming werd de kelder verdiept en werden 
er rookkanalen aangelegd. 

Afbeelding 6: Hoofdtrappenhuis (bouwfase 1, 1922-23) 
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westgevel trappenhuis

Bestaande situatie

Locatie Kaasmarkt
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Begane grond
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Bestaande situatie

HAALBAARHEID HERBESTEMMING 
KAASMARKTSCHOOL TE LEIDEN 

GEMEENTE LEIDEN

20 december 2013
 :  - Definitief 
B01044.000136.

Haalbaarheid herbestemming Kaasmarktschool te Leiden 

 :  - Definitief ARCADIS 7

Met een bouwvlak van circa 680 m² beslaat het pand 60 % van het perceel. Bijzonder is dat een gedeelte 
aan de Kaasmarkt uit een transformatorstation bestaat, met een aparte kadastrale aanduiding (sectie I, 
perceel 2681) en andere eigenaar. Het pand bestaat uit één tot drie lagen met platte daken. Ook heeft het 
een (relatief kleine) kelder Het totale bruto vloeroppervlak meet circa 1.880 m². Het gebouw wordt sinds 
1985 gebruikt als kunstverzamelgebouw. Er zijn ateliers en werkruimtes voor kunstenaars van vrijwel alle 
disciplines. De theater-, bewegings- en muziekrepetitieruimtes, inclusief de gymzaal worden beheerd door 
de Stichting Jonge Leidse en indirect door de Dienst Cultuur van de gemeente Leiden. 

Afbeelding 4: Impressie interieur (entreeportaal en centrale gang vanaf hoofdtrappenhuis) 

2.3 SCOPE 

Deze haalbaarheidsstudie richt zich primair op de herbestemmingsmogelijkheden van het bestaande 
schoolgebouw. Waar relevant en nodig zal het blikveld worden verbreed richting eventuele nieuwbouw-
mogelijkheden op de aangrenzende Kaasmarkt. Concrete nieuwbouwplannen ter plaatse van de Kaas-
markt maken echter geen deel uit van dit onderzoek. Er is geen rekening gehouden met parkeren. 

Het uitgangspunt van de berekeningen is een bouwexploitatie, aangevuld met overige kosten, zoals de 
herinrichting terrein. Onderlegger voor kosten is de bouwtechnische kostenberekening (casco restauratie, 
zie paragraaf 3.6), aangevuld met de ingrepen op hoofdlijnen voor de specifieke aanpassingen die nodig 
zijn om de betreffende functie te realiseren. De onderlegger voor de opbrengsten per functie is aangereikt 
door Frisia Makelaars. Het resultaat is een vergelijk op hoofdlijnen tussen kosten en opbrengsten van de 
verschillende herbestemmingsvarianten. 

Inherent aan deze haalbaarheidsstudie is het richtinggevende en indicatieve karakter; haar kernbegrippen 
zijn ‘snel en doelmatig’. Er is geen rekening gehouden met specialistisch advies over bodem, 
bouwtechniek, bouwfysica, brandveiligheid of archeologie. Oppervlakten zijn globaal berekend en de 
gepresenteerde resultaten zijn gebaseerd op aannames en kengetallen, waardoor de berekende metrages 
en kosten in werkelijkheid behoorlijke marges zullen kennen. Dit is het gevolg van het verkennende 
stadium waarin het proces zich momenteel nog bevindt. Dit onderzoek vormt een eerste stap bij het 
bepalen van kansrijke ontwikkelvariant(en) voor de Kaasmarktschool om zo tot steeds gedetailleerdere 
keuzes te komen, met bijbehorende meer gedetailleerde ruimtelijke, financiële en juridische gevolgen. 

Locatie Kaasmarkt
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Begane grond

Nieuwe situatie

Verdieping 1 Verdieping 2

hoofdentree aan Koppenhinksteeg
3 woningen met terras aan gemeenschappelijke binnentuin
gymzaal behoudt maatschappelijke functie
parkeren op Kaasmarkt

fietsenberging

6 woningen met loggia
ontsloten via monumentaal trappenhuis en nieuwe lift
woning 9 in nieuwbouw

6 woningen met loggia
ontsloten via monumentaal trappenhuis en nieuwe lift
woning 15 in nieuwbouw

Locatie Kaasmarkt
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aanzicht vanuit binnentuin

Tussen Kaasmarkt een Hooglandse Kerkgracht ligt een mooie binnentuin verscholen.

Locatie Kaasmarkt
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Haalbaarheid herbestemming Kaasmarktschool te Leiden 

6 ARCADIS  :  - Definitief 

2 Uitgangspunten en 
randvoorwaarden

2.1 INLEIDING 

In dit hoofdstuk zijn de uitgangspunten en randvoorwaarden opgenomen die van invloed of bepalend zijn 
voor de herbestemmingspotentie van de Kaasmarktschool. Onderscheid wordt gemaakt tussen ‘harde’, 
kaderstellende randvoorwaarden en ‘zachte’,  richtinggevende wensen en ambities van de gemeente. 

2.2 OMSCHRIJVING GEBOUW EN LOCATIE 

Het schoolgebouw en het bijbehorende perceel zijn eigendom van de gemeente Leiden en zijn kadastraal 
bekend als sectie I, perceel 2680. Het perceel heeft een terreinoppervlakte van 1.100 m² en wordt aan de 
noordzijde begrensd door de Koppenhinksteeg, aan de oostzijde door de Kaasmarkt, en aan de zuid- en 
westzijde door de erven van bebouwing aan de Hooglandse Kerkgracht.  

Afbeelding 3: Overzichtskaart gebouw en locatie 

Haalbaarheid herbestemming Kaasmarktschool te Leiden 

 :  - Definitief ARCADIS 11 

De conclusies zijn opgenomen in afbeelding 5 hieronder en worden vervolgens kort samengevat. Daarbij 
wordt onderscheid gemaakt in de volgende waarderingen: 

Een hoge monumentwaarde (blauw) wordt toegekend aan die onderdelen die van cruciaal belang zijn 
voor de structuur en/of betekenis van het object. 
Een positieve monumentwaarde (groen) kan worden toegekend aan onderdelen die van belang zijn 
voor de structuur en/of betekenis van het object. 
Een indifferente monumentwaarde (geel) wordt gegeven aan onderdelen van relatief weinig belang 
voor de structuur en/of betekenis van het object. 

Afbeelding 8: Waarderingsplattegronden Kaasmarktschool

Bij de toegekende monumentwaarde dient er rekening mee te worden gehouden dat het hierbij niet om 
een rijksmonument, maar om een (toekomstig) gemeentelijk monument gaat. Een zogenaamde ‘hoge 
monumentwaarde’ van het onderzochte pand is daarom ook niet gelijk aan de ‘hoge monumentwaarde’ 
die wordt toegekend aan elementen van bijvoorbeeld het nabijgelegen, rijksmonumentale Heilige 
Geestweeshuis. De monumentwaarde van het schoolgebouw is te danken aan zijn ‘cultuurhistorische en 
architectuurhistorische waarde alsmede vanwege de gaafheid’. 

 De cultuurhistorische waarde is te danken aan de functie van het schoolgebouw en de architectuur-
historische waarde aan de hoofdvorm, detaillering, materiaalgebruik en de samenhang tussen in- en 
exterieur. Dit is met name in de ingangspartij en het noordelijke trappenhuis terug te vinden. In de 
waarderingsplattegronden is hier rekening mee gehouden. Elementen die deze monumentwaarde bepalen 
of hieraan bijdragen, hebben respectievelijk een hoge of een positieve monumentwaarde gekregen. 

Begane grond Eerste verdieping Tweede verdieping

Hoge monumentwaarde, behoud noodzakelijk

Positieve monumentwaarde, behoud wenselijk

Indifferente monumentwaarde, aangepaste
vervanging mogelijk

Wonen in een gemeentelijk monument

Plattegrond appartement begane grond Plattegrond appartement verdieping

Plattegrond appartement in de oostvleugel

In het schoolgebouw kunnen 15 appartementen worden 
gerealiseerd, 9 in de westvleugel aan de binnentuin, 6 in 
de oostvleugel boven de gymzaal. Het handhaven van de 
bestaande structuur betekent dat de woningen bijna 4 
meter hoge leefruimtes hebben. Buitenruimtes zijn veelal 
inpandige loggia’s, die moeten aansluiten op de be-
staande kozijnindeling. Slaapkamers zijn vaak kleiner dan 
in het Doelencomplex, het totale woonoppervlak is groter.
Bovendien zijn de gemeenschappelijke verkeersruimtes 
van monumentale allure.

Woninggroottes:
4x 57m2 GO
8x 62m2 GO 
3x 72m2 GO

Locatie Kaasmarkt
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interieur woning op begane grond

De oude klaslokalen zijn bijna 4 meter hoog. De bestaande puien worden doorgezet tot op de grond.

Locatie Kaasmarkt
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Paviusstraat
- 22 grondgebonden woningen, 36 appartementen

+ complete bestaande programma, in vernieuwde en verbeterde versie
+ centraal gelegen bij Centraal Station, LUMC, Leidse Hout
- buiten de singels

Kaiserstraat
- 16 grondgebonden woningen, 10 appartementen

+ historische locatie bij Universiteit, Hortus, etc. Dichtbij huidige plek
+ woonprogramma gelijkwaardig aan huidige situatie

Kaasmarkt
- 15 appartementen

+ centraal gelegen in binnenstad
+ monumentaal gebouw, sfeervol, ruimtelijk
- structuur gebouw is leidend bij indelingsmogelijkheden




