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1. Aanleiding voor het participatietraject 
 

  

 
Caransa Groep, eigenaar van het perceel en het object gelegen aan de Zernikedreef 10 
te Leiden, is voornemens de huidige bebouwing te slopen en een nieuw, 
multifunctioneel gebouw in de Life, Science & Health sector te realiseren waarin 
kantoren, laboratoria en de hogeschool worden gevestigd.  Het nieuwe gebouw zal 
een oppervlakte hebben van circa 14.500 m2 BVO, verdeeld over tien bouwlagen. In 
de volledig verdiepte parkeerkelder wordt ruimte geboden voor circa 85 auto’s en 
enkele motorparkeerplaatsen. Tevens zal het gebouw voorzien worden van een 
indoor fietsenstalling.  Het nieuwbouwplan is ontworpen door Dam & Partners 
Architecten.  
 
Er is voor het nieuwe bouwplan nog géén omgevingsvergunning ingediend bij de 
Gemeente Leiden, Caransa Groep is voornemens de plannen in het vierde kwartaal 
van 2024 af te ronden.  
De geplande bouwhoogte wijkt af van het vigerende bestemmingsplan “Leiden Bio 
Science Park en Station” en de gemeentelijke hoogbouwvisie. Om de herontwikkeling 
mogelijk te maken is het daarom nodig om een aantal onderzoeken uit te laten voeren 
en de bouwhoogte vast te laten stellen door de Leidse gemeenteraad middels een 
Nota van Uitgangspunten (NvU). Na vaststelling hiervan zal Caransa Groep de 
bouwplannen afronden en de vergunningsaanvraag indienen.  
 
Voor het vaststellen van een NvU en voor het aanvragen van de bouwvergunning is 
het nodig om de omgeving met te laten participeren over het ontwerp. Helemaal 
gezien het afwijken van de voorgeschreven hoogbouwvisie. Dit was dan ook de 
aanleiding voor het opstarten van een participatietraject.  
 
 

 



2. Doelen en uitgangspunten van de participatie 
 

  

Het belangrijkste doel om de omgeving te laten participeren over de 
nieuwbouwplannen voor de Zernikedreef is het creëren van betrokkenheid in de 
buurt. Wij als Caransa Groep vinden het belangrijk dat mensen kunnen wonen, 
werken, recreëren of naar school kunnen gaan in een omgeving die voor hen fijn is en 
die hen aanspreekt. Door de plannen die wij hebben gemaakt voor de Zernikedreef te 
delen, met iedereen die daar interesse in heeft, en ze over de plannen te raadplegen 
of te laten meebeslissen hopen we draagvlak te creëren en zo mogelijke conflicten in 
de toekomst te kunnen vermijden.  

Tevens kunnen er van buitenaf ideeën komen die misschien onze kennis kunnen 
verrijken en uiteindelijk de kwaliteit van het te bouwen object kunnen verhogen.  

Er is een ontwerp gemaakt door Dam en Partners Architecten voor de Zernikedreef 10 
waar de bouwhoogte hoger ligt dan nu door de gemeente is vastgesteld in de 
hoogbouwvisie. De bouwhoogte is o.a. door onderstaande punten tot stand gekomen: 

- Voldoende ruimte voor de Hogeschool Leiden 
- Technische ruimtes t.b.v. gebouw gebonden installaties zijn inpandig 

opgenomen.  
- Juiste verhoudingen binnen het volume n.a.v. wens Welstand Commissie. 

Wij zijn erg benieuwd hoe de omgeving denkt over het ontwerp en de bouwhoogte, 
dit is één van de redenen waarom we graag willen dat belanghebbende deelnemen 
aan de participatie.  

Een mooie en prettige stad maken we samen.  

 

 



3. Doelgroepen en participatieniveaus 
 

We hebben voor dit participatietraject onderscheid gemaakt in twee verschillende 
doelgroepen. Allereerst zijn er de keyplayers, dit zijn voornamelijk de bedrijven uit de 
omgeving. Daarnaast is er de doelgroep van de personen die wonen en werken in 
omgeving Leiden.  
 
Alle keyplayers werden fysiek uitgenodigd om aanwezig te zijn bij een 
participatiebijeenkomst. Tijdens deze bijeenkomst was alle informatie over het 
nieuwbouwproject en de thema’s waarover geparticipeerd kon worden 
gepresenteerd op A0 panelen. Dit had als doel dat iedereen op de hoogte was van de 
nieuwbouwplannen. Daarnaast was het ontwerpteam (architect, installatieadviseur en 
bouwfysisch adviseur), de gemeente Leiden en wij (Caransa Groep) aanwezig om 
eventuele vragen te beantwoorden.  

Voor de tweede doelgroep is er een pagina gemaakt op het gemeentelijke DoeMee 
platform, waar de plannen en participatie thema’s werden gepresenteerd. Zo kreeg 
deze doelgroep de kans om online mee te participeren, zonder aanwezig te zijn op de 
bijeenkomst. 
 
Voor dit participatietraject zijn er vier thema’s bedacht waarop op verschillende 
niveaus kon worden geparticipeerd.  

- Het ontwerp -> voor dit thema gingen wij de participanten raadplegen. 
- Flora en fauna -> over dit thema konden de participanten meebeslissen 
- Duurzaamheid -> voor dit thema vroegen we de participanten te adviseren. 
- Eventuele invulling algemene ruimte -> over dit thema gingen wij alleen de 

keyplayers raadplegen. (De keuze is gemaakt om alleen de keyplayers bij dit 
thema te betrekken, omdat zij zich daadwerkelijk ook begeven in het gebied.) 



   

   

   

   



4. Beschrijving van participatietraject 
 

  

De participatiebijeenkomst heeft plaatsgevonden op 11 april 2024 op locatie 
Zernikedreef 10 te Leiden. Er is voor deze locatie gekozen, omdat de 
nieuwbouwplannen bedoeld zijn voor dit adres.  
Momenteel is de Hogeschool Leiden gevestigd in dit pand en zij hebben ons in de 
gelegenheid gesteld om gebruik te maken van één van hun klaslokalen.  
 
Aanwezige personen vanuit het ontwerpteam en de Gemeente Leiden. 

Maurits Caransa Caransa Groep 
Maurits Benjamin Caransa Caransa Groep 
Jasper Caransa Caransa Groep 
Ilona Holthaus Caransa Groep 
Mischa van Eekelen Dam en Partners 
Simon de Koning Peutz 
Ronald van Beek Hiensch 
Jorran Klaasens Gemeente Leiden 
Alex Warmerdam Gemeente Leiden 
Michelle Sleebos Gemeente Leiden 

 
We hebben alle keyplayers voor de bijeenkomst uitgenodigd met een e-mail en 
daarnaast hebben we ook bij iedereen in de omgeving fysiek een uitnodiging in de 
brievenbus gedaan.  
 
De opkomst tijdens de bijeenkomst was helaas minder dan gehoopt. Er zijn in totaal 
twee personen naar de participatiebijeenkomst gekomen.  
We hebben de aanwezige personen verteld over de nieuwbouwplannen en het 
ontwerp laten zien. Daarnaast hebben wij uitleg gegeven over hoe zij konden 
participeren. Dit kon door een formulier in te vullen, die op het moment zelf kon 
worden ingeleverd. Ook was er een optie om het formulier later te versturen naar de 
projectmail.  
Uiteindelijk hebben we één formulier mogen ontvangen van een participant.  
 
Uit eerder door ons uitgevoerde participatietrajecten, blijkt dat de opkomst op een 
participatiebijeenkomst erg gering kan zijn. Vandaar dat we ook een participatietraject 
gestart zijn op het DoeMee platform, waar iedereen van 11 april tot en met 17 mei 
2024 de kans heeft gekregen om mee te participeren over de nieuwbouwplannen en 
het ontwerp. Echter zijn er vanuit het DoeMee platform geen deelnemers geweest die 
hebben gereageerd op dit project.  
  



5. Opbrengst participatietraject 
 

  

Uiteindelijk is er alleen geparticipeerd vanuit de keyplayers.  
 
Voor de participatie zijn er verschillende thema’s bedacht, waar op verschillende 
niveaus geparticipeerd kan worden. Wij zullen onderstaand de thema’s nog een keer 
behandelen en daarbij de terugkoppeling op geven vanuit de participatie.  

Het ontwerp: We zullen vragen of er suggesties zijn voor het ontwerp. Dit ontwerp 
wijkt af van de gemeentelijke hoogbouwvisie. Eerder is al uitgelegd waarom hiervan 
wordt afgeweken.  
‘Het nieuwe ontwerp zou een betere uitstraling geven en het overschrijden van de 
voorgeschreven bouwhoogte zou in de omgeving niet storend zijn.’ 
 
Flora en fauna: Om een bijdrage te leveren aan de biodiversiteit van het gebied zal 
het gebouw worden voorzien van een groenontwerp gemaakt door een 
landschapsarchitect. Zo wordt bijvoorbeeld één van de gevels voorzien van 
beplanting. De keuze van bepaalde type beplanting leidt tot het aantrekken van 
verschillende diersoorten.  
‘Beplanting van de gevel en nestkasten beide toepassen om een zo groot mogelijke 
biodiversiteit aan te trekken. ‘ 
 
Duurzaamheid: We willen een gebouw maken niet alleen voor nu, maar ook voor de 
toekomst. Daarom is duurzaamheid een belangrijk thema en is het de ambitie dat het 
gebouw voldoet aan de BENG eisen.  
‘Mogelijkheid onderzoeken voor het toepassen van ‘grijs’ water. En daarnaast kijken of 
er in het ontwerp van het gebouw al rekening gehouden kan worden met onderhoud, 
zodat dit energiezuinig kan gebeuren.’ 
 
Eventuele invulling algemene ruimte: Indien er behoefte is vanuit de buurt naar het 
invullen van een algemene ruimte in het gebouw, zou hierover kunnen worden 
meegedacht. 
‘Kijken of er dubbel gebruik kan zijn, zodat de locatie mogelijkheid zou bieden aan 
bijvoorbeeld een restaurant.’ 
 
 



6. Verwerking opbrengst in plan 
 

  

We hebben vanuit het participatietraject gekeken met welke suggesties de 
participanten zijn gekomen en hoe we deze kunnen verwerken in het huidige 
ontwerp.  
 
De hoofdzaak voor de participatie was om te onderzoeken of de omgeving problemen 
had met het overschrijden van de hoogbouwvisie van het LBSP-gebied. Hier is vanuit 
het participatietraject heel positief op gereageerd. Er is aangegeven dat de 
bouwhoogte van het huidige ontwerp niet als storend werd ervaren. Tevens werd er 
heel positief gereageerd op het ontwerp van het gebouw.  
 
Voor het toepassen van flora en fauna kwam de reactie dat de voorkeur zou liggen om 
een groene gevel toe te passen evenals nestkasten. Dit is een optie die wij in het 
ontwerp zeker gaan onderzoeken. We zullen voor het ontwerp een 
landschapsarchitect inschakelen en hen de opdracht meegeven rekening te houden 
met deze voorwaarden. 
 
Wat betreft duurzaamheid is het vanuit ons als projectontwikkelaar belangrijk om een 
duurzaam gebouw te maken. Het kijken van bijvoorbeeld zuivering van ”grijs water” is 
hiervoor zeker iets om te onderzoeken. Daarnaast is er vanuit het ontwerpteam een 
duurzaamheidsnotitie gemaakt, waar alle andere verduurzamingsmaatregelen in 
worden genoemd. 
 
Vooralsnog is er in het ontwerp een ruimte gemaakt voor de kantine voor de 
Hogeschool Leiden. Indien dit in de vergunning wordt toegelaten is het mogelijk om te 
kijken of deze kantine een uitgebreide functie kan hebben en wellicht kan dienen als 
restaurant.   
 



7. Terugkoppeling aan deelnemers 

Na het afronden van het participatietraject zullen wij contact opnemen met alle 
deelnemers en uitgenodigde keyplayers. Dit zullen wij doen door een brief op te 
stellen met de uitkomst van de participatie en deze te versturen via e-mail.  
Tevens zullen wij de mensen bedanken die mee hebben gedaan met het participeren.  
 
Daarnaast zullen we de Gemeente Leiden vragen om deze brief ook te publiceren op 
het DoeMee platform. Zodat iedereen die zijn interesse kenbaar heeft gemaakt voor 
deze ontwikkeling daarvan op de hoogte is.   
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