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Inhoud



De Kopermolen als kloppend hart van de 
Merenwijk. Een plaats om te ontmoeten, 
verblijven, winkelen of even snel een 
boodschap te doen. Maar ook een 
plaats om te wonen. Verbonden met het 
bijzondere wijkpark. 

Het winkelcentrum is aan 
revitalisatie toe en Leiden kent een 
verstedelijkingsopgave. Dit is niet 
enkel een kans, maar ook noodzaak. 
Uit het wijkonderzoek bleek dat er in 
de Merenwijk behoefte is aan kleinere 
woningen. Voor bewoners van de 
Merenwijk waarvan de kinderen uit huis 
gaan, senioren die kleiner willen wonen 
op loopafstand van voorzieningen, maar 
ook draagvlak voor de ondernemers in 
het winkelcentrum.

Om deze kansen aan te grijpen is 
voorliggende stedenbouwkundige 
visie opgesteld. Vanuit deze visie 
zal worden doorgewerkt naar een 
stedenbouwkundig plan. 

Een visie om 
de Kopermolen 
het kloppend 
hart van de 
Merenwijk te 
maken.
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In deze visie wordt allereerst geschetst wat de 
aanleiding van deze visie is. 

Aanleiding
Hiervoor worden de gemeentelijke ambities 
voor de Kopermolen beschreven en wordt 
ingegaan op de ruimte die de Kopermolen 
biedt voor het realiseren van een bijzonder 
woonmilieu. Daarnaast wordt aangegeven dat 
het winkelcentrum de potentie heeft het hart 
van de wijk te zijn.

Doelen
In het hoofdstuk Doelen wordt het belang 
van de participatie van omwonenden en 
ondernemers aangegeven en wordt ingegaan 
op de input die door de verschillende 
stakeholders is geleverd.

Uit de analyse is gebleken dat de Kopermolen 
nu een gesloten winkelcentrum is, maar kans 
heeft om een adres te krijgen aan het park.

In samenspraak met de stakeholders zijn drie 
hoofddoelen geformuleerd die leidend zijn voor 
de revitalisatie. Dat zijn:
•	 Opwaarderen winkelcentrum en haar 

omgeving 
•	 Verbeteren openbare ruimte om 

winkelcentrum
•	 Toevoegen van wonen en voorzieningen

Vervolgens zijn 14 subdoelen geformuleerd die 
richting geven aan het ontwerp, variërend van 
een groene verblijfsruimte aan de voorzijde en 
het toevoegen van gestapelde woningen tot 
een betere opvang van winkelwagens.

Visie
Op basis hiervan is een ruimtelijke visie 
opgesteld, waarin twee opties worden 
beschreven. De eerste optie gaat, naast het 
opknappen van het winkelcentrum, alleen 
uit van een aanpak en het toevoegen van 
woningen aan de zuidzijde van het plangebied. 
In de tweede optie wordt ook de noordzijde 
aangepakt en worden woningen in het park 
voorgesteld. De beide opties zijn uitgewerkt 
in een stedenbouwkundig schetsplan en 
geïllustreerd met maatgevende profielen.

In de daaropvolgende paragrafen wordt 
ingegaan op de wijze van uitvoering. De 
gebiedsbeschrijving Park Merenwijk gaat in 
op de kwaliteiten van het park, een visie op 

de ontwikkelmogelijkheden van de parkrand 
en de randvoorwaarden, die moeten worden 
gehanteerd bij het realiseren van woningbouw 
in het park. 
Vervolgens wordt ingegaan op de nieuwe 
functies en voorzieningen die worden 
toegevoegd aan de Kopermolen. In de 
paragraaf over bouwhoogte wordt aangegeven 
aan welke randvoorwaarden hoogbouw zal 
moeten voldoen. 

Vervolgens worden de 
duurzaamheidsdoelstellingen van de 
gemeente Leiden besproken en wordt in 
gegaan op Verkeer & Parkeren. De paragrafen 
over beeldkwaliteit zullen in het vervolg nog 
nader worden uitgewerkt, maar geven nu al 
een goede impressie over de ambities voor de 
ruimtelijke kwaliteit.

Bijlage 
In de bijlagen wordt ingegaan op het 
Woonprogramma in relatie tot de veranderende 
demografie en wordt beschreven hoe is 
omgegaan met de reacties op de voorgaande 
versies van de plannen. Verder wordt dieper 
ingegaan op de kwaliteitsverbetering van de 
parkrand en worden opties gegeven voor het 
te slopen vastgoed.

Leeswijzer



Winkelcentrum de Kopermolen is het 
centrum van de Merenwijk, maar is toe 
aan meer dan een facelift. Als tweede 
winkelcentrum van Leiden heeft het de 
potentie om nog jaren mee te gaan. De 
Merenwijk heeft behoefte aan nieuwe, 
levensloopbestendige, woningen nabij 
voorzieningen. 

1. Aanleiding
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Gemeentelijke ambities 
Kopermolen
Kopermolen: Opgave voor stad, wijk en 
winkelcentrum
Winkelcentrum de Kopermolen is aan 
vernieuwing toe. Het centrum en de openbare 
ruimte zijn verouderd. Eigenaar Van der Vorm 
wil in het gebied investeren en de gemeente is 
graag bereid hieraan mee te werken. Daarmee 
ligt er een mooie kans om een bijdrage te 
leveren aan het versterken van de Merenwijk 
als aantrekkelijke woonwijk  én aan Leiden als 
een duurzame en complete gemeente. Want 
het gaat niet alleen om het winkelcentrum zelf.

Duurzame stad
De gemeente Leiden hecht aan een duurzame 
ontwikkeling van haar stad. Daarom zet zij in op 
energietransitie en klimaatadaptatie en vindt 
zij hergebruik van materialen een belangrijk 
uitgangspunt (de circulaire economie). 
Naast deze fysieke uitgangspunten hoort 
sociale duurzaamheid bij het streven naar 
een gemeenschap die op haar toekomst is 
voorbereid. Dat uit zich in het streven naar een 
hoogwaardig ingerichte en prettige openbare 
ruimte, waar de bewoners én bezoekers graag 
verblijven en elkaar ontmoeten. Daarnaast 
vraagt het om een inclusieve samenleving, 
waar voorzieningen en functies financieel 
verantwoord en fysiek bereikbaar zijn. 

Regionale woonopgave
In de Regionale Woonagenda (RWA) is 
aangegeven dat in totaal in de regio Holland 
Rijnland in de periode 2015-2030 behoefte is 
aan bijna 30.000 woningen. Hiervan resteren 
er voor de periode 2017-2030 nog ruim 23,5 
duizend. Voor de stad Leiden moet nog ruimte 
gevonden worden voor  bijna 9.000 extra 
woningen. Het grootste deel van deze vraag 
moet gerealiseerd worden in het stedelijk 
woonmilieu (6.300 woningen). Dit is ook het 
woonmilieu van de Kopermolen e.o.  De RWA 
spreekt namelijk bij het stedelijk woonmilieu 
onder ander over een woonwijk met laag- en 
hoogbouw met veel appartementengebouwen 
en openbaar groen. Een complete woonwijk 
heeft voorzieningen voor dagelijkse 
boodschappen. 

Een inclusieve en gedifferentieerde wijk
In het Sociografisch Buurtprofiel Merenwijk 
(gemeente Leiden, mei 2017) wordt de 
Merenwijk omschreven als een ‘one generation’ 
wijk. Deze eenzijdige bevolkingsopbouw maakt 
dat dit vaak kwetsbare wijken zijn. Vanaf 

de jaren ’90 is het aantal inwoners van de 
Merenwijk langzaam maar zeker afgenomen. 
Daarbij is de wijk aan het vergrijzen. Hierdoor 
verandert het sociale patroon van de wijk. Het 
draagvlak van onder andere de detailhandel 
neemt af, terwijl er een groeiende vraag naar 
zorg en welzijn is. In het buurtprofiel wordt 
aangegeven dat de wijk daarmee in een 
neerwaartse spiraal kan komen. Het wordt 
een eenzijdige wijk, die er wat rommelig en 
haveloos bijligt. Er is dan ook een urgentie te 
werken aan de opbouw en de bijbehorende 
woningdifferentiatie.

Integrale aanpak
Bovengenoemde ambities vragen om een 
integrale aanpak van de Kopermolen en 
omgeving. Het vraagt een aanpak, waarbij 
het voorzieningenniveau op peil wordt 
gehouden en tegelijkertijd meer zorg- en 
servicevoorzieningen worden aangeboden 
passend bij het profiel van de wijk. Daarbij 
is het toevoegen van woningen noodzakelijk 
om aan de regionale vraag naar woningen 
te voldoen en kan met het toevoegen van 
woningen de doorgaande bevolkingsafname 
in de wijk een halt worden toegeroepen. 
Ook zorgt een gevarieerder woningaanbod 
voor meer differentiatie in wijkbewoners 
en  een sterker draagvlak voor de huidige 
voorzieningen.

Ontmoetingsplek
De Kopermolen is nu al een belangrijke 
ontmoetingsplek voor de wijk. De aanpak 
van het winkelcentrum en de omliggende 
openbare ruimte, zal voor een versterking van 
deze functie zorgen en er toe leiden dat het 
winkelcentrum nog meer als centrale plek 
in de wijk wordt gezien. De herinrichting en 
vergroening van de openbare ruimte zorgt er 
daarbij voor, dat er een aantrekkelijke nieuwe 
woonomgeving ontstaat voor de bewoners 
in de nieuw te realiseren woningen, maar 
natuurlijk ook voor de zittende bewoners.

Kopermolen: ruimte voor een bijzonder 
woonmilieu
In de omgeving van de Kopermolen is ruimte 
voor een bijzonder woonmilieu, dat aansluit 
op de behoeften zoals die in de RWA zijn 
gedefinieerd. Wonen in een groene buurt, nabij 
voorzieningen en vlakbij het park.
De aandachtsgroepen binnen de RWA zijn 
ouderen en bijzondere doelgroepen. Studenten 
en afgestudeerden zijn een specifiek Leidse 
(Leidse regio) opgave. In de RWA is daarbij een 
behoefte naar financieringscategorie berekend 
van tenminste 25% middenhuur en 25% 
goedkoop bij nieuwbouw.
De vraag naar woningen voor deze 
doelgroepen vertaalt zich naar de behoefte 
aan vooral kleine, goedkope appartementen. 

Het heeft de voorkeur dat deze woningen later 
kunnen worden samengevoegd tot grotere 
eenheden.
Uit de Regionale Woonagenda blijkt een 
grote vraag naar middenhuur in de prijsklasse 
van € 700 tot 900. Daarbij is behoefte aan 
appartementen van 70-80 m2. Ook de vraag 
naar sociale huurwoningen is groot. Er is 
behoefte aan kleinere woningen van 30m2 
tegen een lage huurprijs (onder € 414) en wat 
grotere woningen (ongeveer 50 m2) onder de 
betaalbaarheidsgrens (€ 593/€ 635).

Voor Leiden relevante woonmilieus. Hierbij vallen de Levendige Stadswijk en de Woonwijk laag- en hoogbouw onder het stedelijk 
woonmilieu en aan de de Rustige stadswijk en de Woonwijk laagbouw onder het Randstedelijke woonmilieu (Bron: RWA, 2017). De 
Kopermolen valt in de categorie Woonwijk laag- en hoogbouw. 

Huishoudverdunning, het feit dat er steeds minder mensen in één 
huis wonen, is de belangrijkste drijvende kracht achter de grote 
woningvraag. Voor een belangrijk deel is dit het gevolg van twee trends: 
vergrijzing en individualisering. 
Daarnaast vindt er als derde trend ook in Nederland een trek naar 
‘de stad’ plaats, hoe exotisch dat ook mag klinken. Hierbij gaat het 
in hoofdzaak om een trek vanuit landelijk gelegen gebieden naar de 
stedelijke regio’s in het westen van Nederland.
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Winkelcentrum met potentie
hart van de wijk te zijn
Winkelcentrum de Kopermolen, geopend
in 1976, ligt centraal in de Merenwijk. Het is
een wijkwinkelcentrum met een omvang van
circa 10.000 m2. Eigenaar van winkelcentrum
Van der Vorm Vastgoed is voornemens in het
goedlopende winkelcentrum te investeren,
zodat het ook op de lange termijn een goed
functionerend wijkwinkelcentrum blijft.

Het doel is om het winkelcentrum en de
functies die het vervult toekomstbestendig te
maken. Het centrum moet worden ontwikkeld
tot een ‘Hart van de wijk’, dat de leefbaarheid
en sociale cohesie van de Merenwijk verbetert.
Daarbij heeft gemeente Leiden een
woningbouwopgave en Van der Vorm Vastgoed
de wens woonprogramma toe te voegen om zo
het verzorgingsgebied van het winkelcentrum
te koesteren.

Winkelcentrum de Kopermolen is het
tweede koopcentrum van Leiden. Het heeft 
een opvallende wijkfunctie, maar deze zou 
beter benut kunnen worden. Het moet een 
sterkere identiteit krijgen. Er zit potentie in het 
winkelcentrum, maar om het winkelcentrum 
toekomstbestendig te maken alsmede de 
huidige consument vast te houden en de 
Merenwijker die nu elders winkelt naar het 
winkelcentrum te trekken, is een investering in 
het winkelgebied hard nodig. 
Er zijn fysieke aanpassingen nodig en de 
branchering dient te worden verbeterd en 
afgestemd zodat deze meer aansluit op de 
wensen van de bewoners van de Merenwijk.

Daarnaast is het winkelcentrum en aanliggende 
openbare ruimte een ontmoetingsplaats voor 
de wijkbewoners wat van groot belang is voor 
de leefbaarheid en de sociale cohesie. De 
winkels bieden tevens veel werkgelegenheid. 
De kwaliteiten van het winkelcentrum lijken 
dan ook evident: gelegen dichtbij het wijkpark 
en midden in de Merenwijk.

Het winkelcentrum moet een centralere 
functie in de wijk krijgen door toevoeging 
van voorzieningen zoals zorg, cultuur, horeca 
en overige diensten. Dit moet fysiek in het 
winkelcentrum worden gerealiseerd zodat het 
uiteindelijk het Hart van de Merenwijk wordt 
waar mensen hun dagelijkse boodschappen 
kunnen doen, maar ook elkaar kunnen 
ontmoeten en verblijven.

Op dit moment profiteert de locatie ruimtelijk
echter niet van zijn ligging en ligt het vrij
geïsoleerd in het stedelijk weefsel. Het is
naar binnen gekeerd. De branchering sluit
niet aan op de wensen van inwoners. Het
winkelcentrum dateert uit de jaren zeventig
en is bouwkundig en intern ruimtelijk aan
modernisering toe.

Bij de revitalisering is de aanhechting van
het winkelcentrum aan de omliggende
wijk, het park en de ligging van voldoende
parkeergelegenheid cruciaal. Fysieke
aanpassingen en verbeterde branchering zijn
nodig.

Wanneer de Kopermolen zowel mentaal als
fysiek onderdeel wordt van de dynamische
kennisstad Leiden zal de waarde van het
winkelcentrum voor stad en gebruikers groot
zijn.

Wijkpark Merenwijk

Kopermolen

Slaaghwijk

Zijlwijk



Voor revitalisatie van de Kopermolen 
en zijn omgeving zijn in samenspraak 
met betrokkenen doelstellingen en 
randvoorwaarden opgesteld om tot een 
gedragen ruimtelijk ontwerp te komen.

2. Doelen
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Participatie van 
omwonenden 
en ondernemers 
is key in de 
ontwikkeling.

Gelijktijdig met het ontwerpproces is een intensief 
participatief traject doorlopen. Betrokkenen hebben 
zo op verschillende manieren en op verschillende 
momenten input kunnen leveren direct vanaf de start. 
Het streven is een plan met zoveel mogelijk draagvlak. 
De participatiemogelijkheden zijn dan ook op 
verschillende wijzen en in grote hoeveelheid vanaf een 
pril stadium in het proces aangeboden.
 
Waar mogelijk zijn opmerkingen en suggesties 
meegenomen, wat tot flinke aanpassingen in de 
planvorming heeft geleid. Als dit niet mogelijk is, is 
beargumenteerd, waarom dit niet past. Het traject om 
tot een stedenbouwkundige visie te komen is opgedeeld 
in fasen. Per fasen zijn stakeholders op een andere 
manier benaderd. Hiervoor is in eerste instantie gebruik 
gemaakt van bestaande structuren in de wijk: de wijk- 
en winkeliersvereniging. Met hen is de participatiewijze 
overlegd. Het communicatieplan geeft een uitgebreide 
toelichting op het participatie traject. 

De momenten waarop betrokkenen input hebben kunnen 
leveren en/of informatie kunnen krijgen zijn als volgt:

Interviews 
Bij de start van het project zijn interviews afgenomen 
met (vertegenwoordigers van) winkeliers- en 
wijkvereniging, BplusC, De Sleutels en gemeente Leiden. 
De geleverde input tijdens de interviews heeft geleid tot 
het opstellen van doelen.

Overleggroep 
Vertegenwoordigers van de winkeliers- en wijkvereniging 
nemen deel aan de overleggroep. In de overleggroep 
zitten daarnaast Van der Vorm Vastgoed, gemeente 
Leiden en De Zwarte Hond. 
In deze overleggen wordt de stand van zaken besproken 
en wordt ruimte gegeven input en visie te geven op 
het voorliggende werk. Er zijn in totaal 7 overleggroep 
bijeenkomsten geweest. Hier hebben zij onder meer 
de dringende behoefte aan aanpassing van het 
winkelcentrum benadrukt en de levensloopbestendige 
woningen. 

Wijkevenement 
23 mei 2017 is door de wijkvereniging een avond  
georganiseerd waarbij bewoners in gesprek konden 
met het college. Op deze avond zijn ook verschillende 
modellen getoond, die, alle mogelijke denkrichtingen 
toonden. Bewoners werd gevraagd hier op te reageren. 
Dit leidde onder meer tot keuzes over de locatie van 
woningbouw. Tevens kon men zich inschrijven voor 
nieuwsbrief en klankbordgroep.

Openbare informatieavond
18 september 2017 werd de ruimtelijke visie 
gepresenteerd aan 250 betrokkenen en werden zij 
gevraagd te reageren op de ruimtelijke visie op een 

operbare bijeenkomst. Op reactieformulieren konden 
zij reageren, zich inschrijven voor bewoners- en/
of eigenarenoverleg en de nieuwsbrief. Dit leidde 
onder meer tot het onderzoek naar (andere) 
parkeeroplossingen, zoals parkeren op het dak van 
het winkelcentrum en een nadere verdieping van de 
bouwhoogten en het bouwen aan de rand van het park. 
Het aanpassen van de hoeveelheid woningen aan de 
rand van het park werd hier naar voren gebracht. Na 
onderzoek is de hoeveelheid woningen flink verlaagd 
(van circa 500 naar circa 250). Ook leidde dat tot de 
wijziging van het plein aan de Houtzaagmolen tot een 
parkachtig inrichting kan worden, in plaats van een plein 
waar ook wordt geparkeerd.

Bewonersoverleg
Na de openbare informatieavond is een bewonersoverleg 
gestart. Direct omwonenden van de Kopermolen 
kunnen hier reageren en feedback geven. Daarnaast 
krijgen zij hier extra toelichting op de plannen. Tussen 
de openbare avond en de stedenbouwkundige visie 
hebben twee bewonersoverleggen plaats gevonden. Hier 
werd het bouwen aan de rand van het park nogmaals 
besproken, wat heeft geleid tot de keuze voor één hoog 
woongebouw aan de rand in plaats van drie om de 
voetafdruk op deze plaats drastisch te verminderen. 

Eigenarenoverleg
Het eigenarenoverleg wordt georganiseerd voor 
vastgoedeigenaren in de directe omgeving van de 
Kopermolen. Zij kunnen hier reageren op de plannen en 
meedenken. Zij gaven een voorkeur aan voor parkeren 
op het dak en verlaging van de appartementen op de 
Hema-locatie.

Klankbordgroep
Wijkvereniging Merenwijk heeft een klankbordgroep 
opgericht. Zij overleggen hier in het besproken en te 
bespreken in de overleggroep. Hierin nemen circa 15 
bewoners van de Merenwijk zitting. 

Nieuwsbrief
De nieuwsbrief wordt digitaal verspreid onder iedereen 
die zich hiervoor heeft opgegeven. Dit kon op de 
informatieavonden, maar kan ook via de website.

Website
Via www.denieuwekopermolen.nl kunnen 
geïnteresseerden op de hoogte blijven van de 
ontwikkelingen.

Betrokkenheid stakeholders
Winkeliers(vereniging) interview, wijkevenement, overleggroep, informatieavond, nieuwsbrief

Wijkvereniging interview, wijkevenement, overleggroep, informatieavond, nieuwsbrief

Bewoners Projectgebied wijkevenement, informatieavond, bewonersoverleg, bewonersbrief, nieuwsbrief

Bewoners Merenwijk wijkevenement, informatieavond, nieuwsbrief

Particuliere eigenaren interview, wijkevenement, informatieavond, eigenarenoverleg,  bewonersbrief, nieuwsbrief

Corporatiewoningen De Sleutels interview, wijkevenement, informatieavond, eigenarenoverleg, bewonersbrief, nieuwsbrief

Kerk wijkevenement, informatieavond, eigenarenoverleg, bewonersbrief, nieuwsbrief

Bibliotheek BplusC interview, wijkevenement, informatieavond, bewonersbrief, nieuwsbrief
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In interviews droegen stakeholders 
verbeterpunten aan.
Bij aanvang van het project zijn interviews 
afgenomen door De Zwarte Hond met stakeholders 
(winkeliersvereniging, wijkvereniging, BplusC, De 
Sleutels). 

Zij gaven hun visie op de opgave en droegen 
verbeterpunten aan. Deze zijn meegenomen en 
maken een integraal deel uit van de opgave van de 
Kopermolen. 

 Winkeliers 

vereniging

Wijk- 

vereniging

B+C De 

Sleutels

Open(en) plinten v v

Naar buiten keren winkelcentrum v v v

Kwaliteitsslag ondernemers v v v

Verbetering openbare ruimte v v v

Hart van de wijk maken v v v v

Behoefte aan ontmoetingsplek v

Bibliotheek in/bij winkelcentrum v v

 Winkeliers 

vereniging

Wijk- 

vereniging

B+C De  

Sleutels

Verbeteren entrees v v v

Verbeteren fiets parkeren v v

Overlast vuil op straat v v v

Overlast markt/verplaatsen markt v v v

Verbeteren leesbaarheid/compactheid v v

Logistieke hoven/route minder in zicht AH v

Behoefte aan meer parkeerplaatsen v v v

kan dit water dicht? 
entreeplein maken richting park

gezicht aan park
maken

Ketelmeerlaan als centrale as
keuze maken: verblijfskwaliteit of 

bereikbaarheid?

tocht!

verblijven ipv
parkeren

belemmeren zicht op park

ooit bedacht als route naar het park

logistieke hof

weinig plek voor fiets

lelijke, donkere hoek

ogen op park

afval overlast

verbeteren fietsenstalling

AH logistiek onhandig

kwaliteit in 
winkelcentrum verhogen

markt weg/
verplaatsen

maak open plinten!

entree beter

entree beter
te weinig 

parkeerplaatsen

overlast winkelwagens
onprettig plein

weg!

hart maken in/van
winkelcentrum

Tabel Met verschillende stakeholders zijn direct bij aanvang van het project interviews afgenomen. De hierin aangedragen verbeterpunten door 
hen zijn in onderstaande tabel gebundeld. Daarbij moet worden opgemerkt dat naar deze punten niet expliciet is gevraagd, maar dat deze door 

de stakeholders zelf zijn benoemd. 
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Analyse: Nu een gesloten winkelcentrum,  
maar kans om adres te krijgen aan het park.

De entrees zijn op nauwe, niet opvallende en/of lastig vindbare plekken gelegen. Entree Rosmolen 
wordt het meest gebruikt (43%), gevolgd door Torenmolen en Bergmolen.

fiets/voet

winkelwagenstalling

fietsparkeren

43%

25%

32%

Analyse van de huidige situatie van De Kopermolen 
laat onder meer zien dat het een naar binnen 
gekeerd winkelcentrum is. Het ziet er nu niet 
uitnodigend uit, mede door de verborgen entrees 
en de gesloten plinten (weinig open gevel). 

Daarbij is het ook opvallend dat in de Merenwijk op 
2 gebouwen na geen woningen georiënteerd zijn 
op het park. Dit is een gemiste kans. Daarnaast zijn 
ogen op het park goed voor de sociale veiligheid. 
Dit is een verbeterpunt.

Rondom de Kopermolen bevinden zich 
parkeerplaatsen op maaiveld, expeditiehoven, 
overal losse fietsen en winkelwagenstallingen. 
Al met al levert dit een situatie op waarbij het 
winkelcentrum als het ware is ingepakt in logistiek.

Opvallend is dat geen van de woningen aan de rand van het park 
op het park is geörienteerd. Voor appartementen gebouwen is 
aangegeven waar de balkons op zijn gericht. Dit heeft betekenis voor 
het ervaren van het park en sociale controle. Wonen geörienteerd op 
het park is een kwaliteit die nog onvoldoende in de wijk geborgd is.

Entree Rosmolen

Entree Papiermolen

Entree Watermolen
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De combinatie van entrees, laden en lossen, winkelwagens, fietsparkeren en autoparkeren rondom de Kopermolen laat zien dat het 
winkelcentrum als het ware ingepakt is met logistieke functies.

parkeren

laden lossen

open plint

entree

Niet alle entrees hebben naastgelegen open plinten, waardoor de route naar de entree in een aantal gevallen langs een 
dichte gevel loopt. Dit is onprettig en nodigt niet uit. Een aantal gebouwen aan het Ketelmeerplein staan met de achterkanten 
naar het openbaar gebied geörienteerd. De achterkanten en voorkanten liggen in het gebied enorm dicht bij elkaar.

Schaal 1:4000
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In samenspraak met de eigenaar van het 
winkelcentrum Van der Vorm Vastgoed, gemeente 
Leiden, De Zwarte Hond en stakeholders 
(o.a. vertegenwoordigers van wijk- en 
winkeliersvereniging, BplusC en De Sleutels) zijn drie 
kernvraagstrukken geformuleerd voor de revitalisatie 
van winkelcentrum De Kopermolen. 

In samenspraak zijn drie 
vraagstukken geformuleerd 
voor de revitalisatie.

Opwaarderen winkelcentrum 
en haar omgeving

“In de Kopermolen valt een goede boterham 
te verdienen” aldus de bestuursleden van 
winkeliersvereniging Kopermolen in het 
afgelegde interview. Het winkelcentrum 
heeft een wijkfunctie, geen regionale 
functie. En dit moet ook zo blijven. Het 
winkelcentrum heeft potentie, maar om het 
toekomstbestendig te maken, de huidige 
consument langer vast te houden en de 
Merenwijker die nu elders winkelt naar het 
winkelcentrum te krijgen, is een investering 
in het winkelgebied hard nodig. 

Er zijn fysieke aanpassingen nodig en de 
branchering dient te worden verbeterd en 
afgestemd zodat deze meer aansluit op de 
inwoners van de Merenwijk. De Kopermolen 
ziet er nu verouderd uit en is van buitenaf 
matig zichtbaar.

Belangrijkste fysieke verbeterpunten voor 
het centrum zijn: verbeteren zichtbaarheid 
entrees, verbeteren passages en meer open 
plinten waarmee het meer centrum meer 
naar buiten wordt gericht.

Het winkelcentrum moet een sterkere 
identiteit krijgen. De drie supermarkten 
maken het winkelcentrum uniek in zijn soort. 
Door deze diversiteit aan supermarkten 
is het winkelcentrum sterk gericht op 
dagelijke boodschappen, dit aanbod kan 
worden versterkt met uitbreiding van 
versspecialisten.

Het winkelcentrum heeft voldoende 
vierkante meters, maar kan compacter 
worden gemaakt. Aangedragen wens 
van winkeliers en bewoners is om het 
winkelcentrum meer gezelligheid te geven, 
en een hart. 
 
Om de Kopermolen een centralere 
functie in de wijk te geven wordt gezocht 
naar toevoegen van meer functies in De 
Kopermolen, zoals maatschappelijke functies 
als een BplusC of medisch cluster, sport of 
kinderopvang.

Het winkelcentrum is nu intern gericht en 
heeft daarmee weinig interactie met zijn 
omgeving. Door het meer op het park te 
oriënteren en de Ketelmeerlaan wordt het 
meer onderdeel van de wijk.

Verbeteren openbare ruimte 
om winkelcentrum

De Kopermolen is nu beperkt aangehecht 
aan het park. Ook is de openbare ruimte 
in de huidige situatie van lage kwaliteit. Dit 
moet beter. De entrees richting het park 
liggen verborgen en zijn onduidelijk.

Wens is het maken van verbindingen met het 
park, in de vorm van fysieke verbindingen 
tussen onder andere de Slaaghwijk en het 
park, maar ook zichtrelaties door meer 
gevelopeningen richting het park te hebben. 
Zo kan vanuit het winkelcentrum het park 
ook beter gezien en beleefd worden. 
Ook wordt er een terras voorzien aan de 
parkzijde. 

Aan de openbare ruimte wordt verblijfsruimte 
toegevoegd: plaatsen om een terras te 
maken, bankjes. Element hier in is het 
verbeteren van de groene uitstraling, meer 
bomen en een groeninrichting van hogere 
kwaliteit. Uitgangspunt is per saldo geen 
afname van de hoeveelheid groen.

Toegankelijkheid speelt een belangrijke rol 
in de verbeterslag. Denk bijvoorbeeld aan de 
seniore omwonenden die het winkelcentrum 
bezoeken: behalve een bestrating waarover 
zij zich makkelijk kunnen verplaatsen, 
hebben zij ook behoefte aan rustplekken op 
de weg er naartoe. 

Parkeren voor bezoekers en omwonenden 
van het winkelcentrum kan en moet beter 
worden georganiseerd, mede met het oog 
op de toe te voegen woningen. Daarbij 
moet worden opgemerkt dat het parkeren 
in de huidige situatie niet optimaal is 
georganiseerd. Uitgangspunt is dat parkeren 
moet aansluiten op de vraag.

Toevoegen van wonen en 
voorzieningen

De Merenwijk is oorspronkelijk vooral 
gebouwd voor jonge gezinnen. Inmiddels is 
er een groot aandeel ouderen en beschikt de 
wijk onvoldoende over daarvoor gewenste 
woningtypen.

Het aantal inwoners van 65 jaar en ouder is 
in de periode van 2000 - 2017 gegroeid van 
1.250 naar 2.850. Het totaal aantal inwoners 
daalde in die periode licht van (15.100 naar 
14.400). Doel is om de nieuw te bouwen 
appartementen levensloopgeschikt te 
maken. Hiermee kan weer ruimte ontstaan in 
het huidige woningbestand voor starters en 
jonge gezinnen. En kan binnen de Merenwijk 
een wooncarriere ontstaan. 

Twintig procent van de nieuwe woningen 
dienen in de sociale huursector te worden 
gerealiseerd. De overige woningen kunnen 
in de vrije sector huur of koop gerealiseerd 
worden.

In de Merenwijk zijn maar weinig woningen 
met zicht op het park, terwijl dit juist zo’n 
bijzondere kwaliteit is van de wijk! Ook zijn 
ogen op het park goed voor de sociale 
veiligheid. 

Meer woningen zorgt ook voor versterking 
van het verzorgingsgebied van het 
winkelcentrum. Meer bewoners in het gebied 
zal zorgen voor meer levendigheid, meer 
reuring en meer klanten voor de winkeliers. 

Wonen met zicht op het park, voorzieningen 
voor de deur. Een bijzondere kwaliteit voor 
de Merenwijk. Er zijn nog niet veel van 
dit soort woningen in Leiden. Met deze 
toevoeging wordt een vraag van de stad 
bediend.

De veranderende bevolkingssamenstelling 
vraagt om andere voorzieningen. Er is onder 
meer behoefte aan een medisch cluster in 
de nabijheid van de Kopermolen. BplusC 
heeft de ambitie uit te breiden met horeca 
en een hart voor de wijk te vormen. 
Kerkelijk Centrum de Regenboog heeft 
aangegeven mogelijk ook interesse te 
hebben in aansluiting op de ontwikkelingen. 
Dit wordt in een later stadium onderzocht.
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Verschillende doelen geven richting aan 
het ontwerp.
Om tot het ruimtelijk ontwerp te komen voor De 
Kopermolen zijn een aantal randvoorwaarden 
gesteld waar het aan zal moeten voldoen. Deze zijn 
in willekeurige volgorde opgesomd.

Schaal 1:2000
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Verbindt het winkelcentrum 
aan het park. Verbeter de 
verbinding met het park 
en maak gebruik van deze 
bijzondere kwaliteit. 

Verblijfsruimte creëeren 
aan de Ketelmeerlaan: het 
Ketelmeerplein. Een plek om 
te verblijven met vele bomen.

Herstellen van de route 
tussen Slaaghwijk en park. 
Deze verbindingen zijn in de 
huidige situatie onduidelijk en 
belemmerd door o.a. kiosks, 
hoekjes en bochten.

Verbeteren route tussen 
parkeerplaats Rosmolen 
en entree Rosmolen. Deze 
doorgang is zeer smal, 
verbreden is niet mogelijk. Wel 
kan het worden vergroend.

Entrees een gezicht geven 
aan de openbare ruimte. 
Zichtbaarder maken, maar 
ook aantrekkelijker en 
uitnodigender.

De inrichting van de markt en 
de locatie behoeft verbeterde 
inrichting en eventueel 
relocatie.

Aan het projectgebied 
worden gestapelde woningen 
toegevoegd om te voldoen aan 
de woonbehoefte en wonen 
rondom het winkelcentrum te 
verstevigen, op beperkte ruimte. 
Ook wordt ruimte geboden 
voor doorverhuizen binnen de 
Merenwijk.

Route Slaaghwijk - park

Route Rosmolen

Entrees koppelen aan openbare ruimte

Verbeteren marktlocatie

Toevoegen gestapelde woningen

Adres geven aan park

Groene verblijfsruimte aan voorzijde

8
9
10
11
12
13
14

Verbreden winkelpassage in 
Kopermolen.

Verbreden winkelstraat	

Een hart maken in het 
winkelcentrum, een plaats om 
te verblijven met bijvoorbeeld 
verswinkels.

De plinten van de Kopermolen 
zijn nu zeer gesloten richting 
zijn omgeving. Open deze, 
zodat duidelijker is wat binnen 
gebeurd en het winkelcentrum 
een gezicht krijgt.

Toevoegen van 
maatschappelijke functies 
aan het winkkelcentrum, zoals 
BplusC en medisch centrum.

Een fors aandeel van 
de bezoekers van De 
Kopermolen komt met de 
fiets. Een oplossing vinden om 
het fietsparkeren te clusteren.

Kwalitatief en logistiek 
verbeteren van de 
expeditiehoven. Overlast voor 
omwonenden beperken.

Er is behoefte aan een 
oplossing voor de problemen 
die worden ondervonden met 
de stalling van winkelwagens 
en de (ongewenste) 
verspreiding door de wijk.

Openen plinten

Maatschappelijke functies

Fietsparkeren clusteren

Expeditie verbeteren

Betere opvang van winkelwagens

Hart van winkelcentrum maken



Een reeks aanpassingen en 
toevoegingen aan De Kopermolen en de 
openbare ruimte leiden tot een centrum 
van de Merenwijk dat een thuis is voor 
de Merenwijker.

3. Visie
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Om het winkelcentrum een uitnodigende uitstraling te geven 
worden de entrees meer zichtbaar gemaakt en verfraaid. De 
wens is om drie groene verbindingen tussen de Noord en Zuid 
zijde van het winkelcentrum te maken waardoor het park wordt 
vervlochten met het winkelcentrum en de openbare ruimte 
kwalitatief wordt verbeterd.

Het winkelcentrum krijgt in het midden een verblijfsplek, de 
passages worden aangepast en de koepel van de passages 
vernieuwd. Hiermee krijgt het een opener en lichtere uitstraling 
en wordt het door gebruikers van het centrum zo gewenste 
‘hart’ gecreëerd. Vanuit het hart is zicht naar de entrees en naar 
buiten. 

De Noordentree krijgt een duidelijker adres aan het park. Een 
deel van het winkelcentrum, ter plaatse van het huidige Chinese 
restaurant, wordt verwijderd. De locatie van de voormalige 
Blokker wordt deels verhoogd. Deze gevel krijgt een glazen pui 
en wordt daarmee geopend richting het park. Hier zou BplusC 
een plaats kunnen krijgen, met de door hen gewenste ruimte 
voor laagdrempelige horeca. Zo wordt de zo gewenste plek voor 
de wijk gefaciliteerd en kan een connectie ontstaan tussen park 
en het winkelcentrum. Tevens wordt op deze manier de ingang 
van het park verhelderd.
Het nieuwe parkdeel krijgt aan de zijde van de bibliotheek 
ruimte voor ontspannen en verblijven. Deze ruimte is een 
overgangszone tussen park en winkelcentrum.

We zien één woontoren aan het park als kansrijke mogelijkheid 
om extra woonruimte in het gebied te bieden. Deze komt
te staan in het verlengde van de, nu grotendeels gesloten,
kopgevel van de Poldermolen. De hoogte van dit gebouw
is terug gebracht van 100 naar maximaal 70 meter. De 
exacte typen woonruimte zullen nog nader gedefinieerd 
moeten worden. Vooralsnog wordt gedacht aan een mix van 
appartementen, waaronder woningen voor starters en senioren. 
Vanuit de woontoren is onder andere zicht op het park. Hiermee 
krijgt het projectgebied een duidelijker adres aan het park 
en zijn er meer ogen op het park, wat de sociale veiligheid 
verbeterd.

Het gebouw van de huidige Hema zal mogelijk worden gesloopt, 
dit dient nog nader onderzocht te worden. Ook wordt het 
winkelcentrum uitgebreid op de Bergmolen. Hier kan de Lidl 
of het zorgcentrum komen (in onderzoek). Tevens zal het 
woongebouw aan de Papiermolen worden uitgebreid. 

De arcade aan de voorzijde van het winkelcentrum wordt 
getransformeerd, de winkelpuien worden naar voren gebracht 
en grenzen direct aan het trottoir, met bijvoorbeeld een terras, 
waardoor ze beter zichtbaar zijn en uitnodigend. De huidige Lidl-
locatie wordt uitgebreid. Hiermee komt het winkelcentrum meer 
aan de Ketelmeerlaan te liggen. Hier kan bijvoorbeeld het
zorgcentrum in komen (in onderzoek).

Door de nieuwbouw rondom het Ketelmeerplein krijgt het plein 
wanden met in de plint publieke functies, wat de beleving zal 
verbeteren. De hiervoor ingeleverde parkeerplaatsen worden 
onder de nieuwbouw teruggebracht.

Het huidige parkeerterrein aan de Ketelmeerlaan wordt 
heringericht en vergroend, waarbij ook ruimte wordt gecreëerd 
om te verblijven. Door herinrichtingen wordt het aantal 
kruisingen sterk verminderd. De markt wordt anders en beter 
ingericht. Tevens wordt de bestaande parkeerkelder uitgebreid 
onder het Ketelmeerplein. 

Op het dak van de Kopermolen is parkeren voorzien. De 
oprit komt mogelijk aan de Papiermolen. De expeditiehoven 
worden aangepast en afgesloten. Hierdoor wordt wel- en niet 
verblijfsruimte duidelijker onderscheiden. 

Dit plan voldoet aan de vooraf opgestelde ruimtelijke 
randvoorwaarden. Ook reageert dit plan op aangedragen 
opmerkingen gedurende de participatiebijeenkomsten.
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Houtzaagmolen

Watermolen

Molenaarspad

ondergrondse 

parkeerkelder

herinrichten 

parkeerplein

Nieuw verblijfsgebied 
V1. Creëren multifunctioneel verblijfsgebied, 
sloop bestaande winkelcentrum units. Groen en 
verblijven. Overgangszone winkelcentrum-park.

	
         

Nieuwbouw
A. Woongebouw (max. 52m)
B. Uitbreiding winkelcentrum (1 laag) 
C. Uitbreiding commerciële ruimte (1 laag)
D. Woongebouw + parkeren (max. 70m)
E. Uitbreiding commerciële (maatschappelijke) 
ruimte (+1 laag)

Parkeerlocaties
P2. Parkeren op dak winkelcentrum  
P3. Herinrichting Ketelmeerplein tot 
verblijfsgebied i.c.m. parkeren 
P4. Uitbreiden bestaande parkeerkelder

A C

D

B

E

V1

P2

P3 P4
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ondergrondse 

parkeerkelder

Schematische verbeelding Stedenbouwkundige Visie

in onderzoek
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Places vs. non-places
In de huidige situatie zijn veel 
achterkanten, zoals logistieke plekken 
(grijs). Door het structureren van de 
openbare ruimte wordt het aantal non-
places, onprettige plekken, verminderd 
en duidelijker afgebakend. 

Huidig

Plan opgeknipt in 2 delen
Het plan is vooralsnog opgedeeld in 
Scenario Noord en Scenario Zuid.
Scenario Zuid is een light-versie, 
waarbij slechts 1 woongebouw wordt 
gerealiseerd. Ruimtelijk is de combinatie 
van beide scenario’s wenselijk. Het 
westelijk deel is in een later stadium 
te onderzoeken in overleg met 
stakeholders in dit gebied.

NOORD onderzoek

ZUID

Visie

Ruimtelijke visie 

Verhelderen routes
In de visie is gezocht naar het 
verhelderen en completeren van 
(bestaande) routes. De langzaam 
verkeersroutes langs en door de 
Kopermolen, die de Slaaghwijk met het 
park verbinden, worden verheldert en 
versterkt door deze meer in het zicht te 
leggen, recht te trekken en obstakels 
te verwijderen. Aan weerszijden van 
de Kopermolen worden in een later 
stadium (Scenario Noord) de groene 
aders versterkt en gaan zij meer als 
entree naar het park fungeren. 

Verhelderen adressering Noordzijde
Het winkelcentrum ligt nu met 
achterkanten richting het park en een 
verstopte entree. Door het verwijderen 
van een noordelijk deel en plaatsen 
van een nieuw gebouw met open 
plint, ontstaan er veel meer openingen 
richting het park.

Verminderen kruisingen Ketelmeerlaan
Door aanpassing van de inrichting van 
het Ketelmeerplein, wordt het aantal 
kruisingen drastisch verminderd. Een 
schematische weergave. Dit gaat ten 
koste van enkele parkeerplaatsen, 
maar levert qua veiligheid en ruimtelijke 
kwaliteit veel op.

Verhelderen adressering Zuidzijde
Het winkelcentrum krijgt in deze 
Ruimtelijke Visie een duidelijk en 
leesbaar gezicht aan de Ketelmeerlaan. 
De entree ligt niet langer verscholen in 
het winkelcentrum.
In de huidige situatie heeft het plein 
geen duidelijke wanden, waardoor 
het niet ervaren wordt als een 
verblijfsruimte. Door het plein wanden 
te geven wordt het een duidelijker 
verblijfsgebied.

Huidig Huidig

Huidig

Begane grond Verdiepingen

Visie Visie

Visie

Functies bebouwing
In de nieuwe gebouwen wordt de plint 
actief gemaakt, door bijvoorbeeld op 
de begane grond een maatschappelijke 
functie als medisch centrum of 
commerciële ruimte als een supermarkt 
te vestigen.

Wonen

Wonen

Commercieel/
maatschappelijk

maatschappelijk/commercieel
wonen
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Planopzet Scenario Zuid
Herontwikkeling in de zone langs de 
Ketelmeerlaan met een extra woongebouw
78 woningen 
in onderzoek

Schaal 1:1250
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Planopzet Scenario Noord
Als scenario 1 maar tevens met een 
ontwikkeling in de parkrand met een tweede 
woongebouw en het leggen van Kopermolen 
aan het park.
78 + 168 woningen

Schaal 1:1250

in onderzoek
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Een open & 
toegankelijk 
winkelcentrum.

Adres aan het park 
Winkelcentrum openen richting het park, waarmee de verbinding en beleving wordt 
verbeterd.

Hart in winkelcentrum
Creatie van een hart in het winkelcentrum, met ruimte om te 
verblijven en verswinkels. 

Doel is dat de architectuur en de beeldkwaliteit van 
het hele projectgebied van hoge kwaliteit zijn.
Functies op de begane grond zijn levendig en 

oriënteren zich op de openbare ruimte, waaronder 
het park aan de noordzijde. Gesloten gevels langs 
looproutes passen niet binnen die doelstelling. 

Aantrekkelijke open plint aan Ketelmeerplein
Een open, uitnodigende plint aan het Ketelmeerplein met ruimte 
voor het opstellen van terrassen. De puien komen naar voren 
waarmee de huidige droogloop weg gaat.
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parkeren

Ketelmeerlaan

Kopermolen

parkeren

parkeren groene ader

Kopermolen

fietsroute

wonen

Doorsnede B 		  Kopermolen - Ketelmeerlaan
Onder- en bovengronds parkeren op het Ketelmeerplein. De arcade wordt bij de winkels getrokken, waarmee de 
winkelpuien aan het plein komen te liggen en het winkelcentrum duidelijk met het gezicht aan het plein komt te 
liggen. Vorm en afmetingen parkeerkelder onder voorbehoud.

Doorsnede D  		  Kopermolen - Molenzicht
In een nader stadium te onderzoeken. Doel is de groene ader richting het park te versterken.

Doorsnede A 		  Papiermolen - Ketelmeerplein 
Onder- en bovengrondsparkeren. Parkeerterrein wordt veiliger ingericht door hoeveelheid kruispunten te 
verminderen van 12 naar 3. Vorm en afmetingen parkeerkelder onder voorbehoud, afhankelijk van sloop of behoud 
HEMA-locatie.

Profielen Scenario Zuid

parkeren entree park uitbreiding
bijv. medisch 

centrum

Doorsnede C  		  Ketelmeerplein
Onder- en bovengrondsparkeren op een fraai aangekleed plein, waar ook de markt kan worden gehouden. In de 
uitbreiding van de Lidl-locatie bevindt zich een maatschappelijke voorziening, zoals een medisch centrum. Op de 
achtergrond de bestaande bebouwing. Vorm en afmetingen parkeerkelder onder voorbehoud.

A B C

D
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Profielen Scenario Noord
terras voet-/ 

fietspad

voet-/ 
fietspad

park

bestaand 
De Sleutels

speel-/ 
ontmoet-/ 

verblijfzone

bibliotheek

Doorsnede E 		  Kopermolen - park
Subtiele overgang van Kopermolen naar park, door maatschappelijke ruimte geörienteerd op Park Merenwijk.

Doorsnede F 		  Nieuw woongebouw in parkrand
Woongebouw geörienteerd op het park. Ondergronds parkeren met toegang via hellingbaan. Naast hellingbaan 
loopt bestaand fiets- en voetpad door. 

supermarkt fietsenwinkelshared space

Doorsnede G 		  Oliemolen
Verbindende straat tussen Slaaghwijk en het park. Een stenige inrichting, voor zowel fiets, auto, voetganger als 
logistiek. In toekomst plinten waar mogelijk openen richting straat. Logistieke hoven afsluiten.

E F

A B C

G
D
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Notitie Woningbehoefte Kopermolen: werken aan 
meer gevarieerde woningvoorraad
In de Notitie Woningbehoefte Kopermolen 
opgesteld door gemeente Leiden wordt 
beschreven waarom het gewenst is in de 
Merenwijk woningen toe te voegen, en wat 
voor woningen gewenst zijn op deze plek. Een 
samenvatting:

Woningbehoefte Kopermolen
Bij de vernieuwing van het winkelcentrum 
Kopermolen wordt voorgesteld om 
woningen toe te voegen ter versterking van 
de bevolkingsopbouw van de wijk en het 
draagvlak van het winkelcentrum. 
Hieronder wordt ingegaan op de wenselijkheid 
van nieuwe woningen in de Merenwijk en in het 
bijzonder bij de Kopermolen.

Bevolkingsontwikkeling Merenwijk
In het Sociografisch Buurtprofiel Merenwijk 
(gemeente Leiden, mei 2017) wordt de 
Merenwijk beschreven als een zogenaamde 
‘one generation’ wijk. De wijk is in de 
jaren 70 gebouwd en veel bewoners van 
die generatie wonen er nog steeds. Een 
eenzijdige bevolkingsopbouw zorgt vaak 
voor een kwetsbare wijk. Er is dan ook een 
urgentie te werken aan een meer gevarieerde 
bevolkingsopbouw van de wijk. Hierbij hoort 
ook het aanbieden van andere soorten 
woningen. Omdat de wijk blijft vergrijzen 
verandert het sociale patroon van de wijk. Het 
draagvlak van onder andere de detailhandel 
neemt af, terwijl er een groeiende vraag naar 
zorg en welzijn is. 
Juist met de aanpak van het winkelcentrum 
Kopermolen wordt er weer in de wijk 
geïnvesteerd. De gemeente neemt hierbij ook 
haar verantwoordelijkheid, bijvoorbeeld waar 
het gaat om het verbeteren van de kwaliteit 
van de openbare ruimte.

Woningbehoefte Leidse Regio
In de Regionale Woonagenda (RWA, https://
hollandrijnland.nl/rwa/) is aangegeven dat in de 
periode 2015-2030 behoefte is aan ruim 8.000 
woningen in Leiden, in een stedelijk (bijna 
6.000) woningen) en randstedelijk woonmilieu 
(ruim 2.000). Het gebied van de Kopermolen 
en omgeving past binnen het stedelijk 
woonmilieu, waardoor juist deze locatie een 
bijdrage kan leveren aan de oplossing van de 
grootste vraag naar woningen. 

De Kopermolen is vooralsnog de enige locatie 
in de Merenwijk die is opgevoerd als potentiële 
woningbouwlocatie (Conceptkaart projecten 
woningbouw Leiden, oktober 2017). Er zijn in de 
Merenwijk alternatieve locaties geopperd. Deze 
locaties zijn echter om uiteenlopende redenen 
niet geschikt, zeker omdat zij niet passen 
binnen het zo gewenste stedelijk woonmilieu. 

Wonen in de Kopermolen
Voorgesteld is de woningen te realiseren in 
een aantal hogere gebouwen. Gebouwen 
van deze omvang hebben enerzijds een 
compacter bebouwd oppervlak, waardoor het 
ruimtebeslag beperkt kan blijven. Anderzijds 
zorgt de benodigde parkeervoorziening wel 
voor een groot ruimtebeslag. Daarnaast 
hebben aspecten als bezonning en windhinder 
bij deze gebouwen een grotere impact op 
hun omgeving. Onder andere naar deze drie 
aspecten zal dan ook gedegen vooronderzoek 
moeten plaatsvinden.

Een aantal van de voorgestelde woningen 
is in de randzone van het Merenwijkpark 
geprojecteerd. Dit park heeft een grote 
waarde voor de Groene Hoofdstructuur (GHS). 
Plaatsing van deze gebouwen is daarom alleen 
mogelijk als de hoeveelheid groen per saldo 
niet afneemt, de gebruikswaarde van het  
groen niet verslechtert en de verbinding tussen 
Park en bebouwing verbetert.

Projecten woningbouw Leiden. Uit de kaart blijkt dat de omgeving Kopermolen vooralsnog het enige woningbouwinitiatief in de Merenwijk is. Bron: 
Notitie woningbehoefte Kopermolen, gemeente Leiden oktober 2017

Een aantal voorbeelden van woningen die nu in de Merenwijk voorkomen. Een groot deel is eengezinswoningen in het hogere segment. Er is behoefte 
aan woningen voor starters, maar ook voor zogenaamde empty-nesters: bewoners van nu (te grote) eengezinswoningen waarbij de kinderen uit huis 
zijn.
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Park Merenwijk: wat is er, wat zijn kansen? 

Een samenvatting van van de 
Gebiedsbeschrijving Park Merenwijk (Islant, 
13 april 2018) opgesteld om een goede 
inschatting te kunnen maken van de impact 
op het park en de mogelijkheden voor 
verbeteringen. 
De Gebiedsbeschrijving is deels gebaseerd 
op het Beheerplan Park Merenwijk (herzien 
in 2014) van gemeente Leiden. Daarnaast is 
het Uitwerkingsplan Groene Hoofdstructuur 
richtinggevend voor de Gebiedsbeschrijving.

Het park Merenwijk is een belangrijk groene 
ruimte voor de bewoners van de Merenwijk. 
Het park ligt centraal in de wijk en kent 
verschillende sferen, die ook voor verschillende 
doelgroepen aantrekkelijk zijn. Aan de zuidkant 
sluit het winkelcentrum Kopermolen aan op het 
park.

Historie
Park Merenwijk is aangelegd in het begin van 
de jaren 70. Het ligt midden in de woonwijk, 
die toen in ontwikkeling was. Het ontwerp 
is grotendeels direct in het veld tot stand 
gekomen. Als basis is (de richting van) het 
oorspronkelijke landschap gebruikt.

Structuur
Op de schaal van het hele park zijn er twee 
verschillende gebieden te herkennen: het bos 
en het boerenerf. Het bos heeft een dicht 
karakter. Het wordt hier en daar afgewisseld 
door kleine open ruimten, gevormd door 
grasland of water. Het erf heeft juist een 
open karakter. Het wordt deels gevormd door 
weiland (grasland) en het erf met boerderij en 
stallen. 

De woningen langs het park staan bijna zonder 
uitzondering met hun achterzijde naar het park 
toe gekeerd. De uitstraling van deze randen en 
daarmee van het park is daardoor besloten en 
niet openbaar. Dit wordt nog versterkt door het 
feit dat er slechts een paar entrees voor het 
park zijn. Alleen aan de zuidzijde van het park 
zijn er enkele gebouwen met hun entree naar 
het park gericht. Daarbij is verder opmerkelijk 
dat er in het kleine noordelijke deel vier 
entrees zijn en dat het veel grotere zuidelijke 
deel slechts drie entrees heeft. De ingang bij 
de kinderboerderij is duidelijk als hoofdingang 
vormgegegeven. De andere ingangen zijn
zij-ingangen vanuit de wijk en hebben een 
kleinschaliger uitstraling.

Routes in en naar het park 
Doordat de fietsroute vrijliggend is en niet 
of nauwelijks door andere (auto-)wegen 
wordt doorsneden zou de fietsroute veel 
intensiever gebruikt kunnen worden. Zowel 
de route als de aansluitingen hierop naar 
de omliggende woongebieden lijken echter 
niet duidelijk zichtbaar, waardoor het gebruik 
op dit moment extensief is. De paden in het 
park zijn allen voetpaden. Alleen naar de 
kinderboerderij loopt een serviceweg die voor 
bestemmingsverkeer toegankelijk is.

Opbouw park
Het park bestaat uit verschillende delen die 
elk voor een bepaald gebruik en beleving zijn 
ingericht.
Een groot park in het midden van een wijk is 
een bijzondere kwaliteit die gekoesterd moet 
worden. Daarbij zijn het gebruik en de beleving 
van het park gevarieerd. De verschillende 
gebieden hebben een gebruik dat varieert van 
intensief tot extensief en is ook bedoeld voor 
verschillende doelgroepen. Er zijn plekken 
die gericht zijn op het beleven van een 
natuurlijke omgeving, zoals het wandelbos en 
de vogeleilanden. De kinderboerderij richt zich 
op de jongere jeugd, terwijl de speelweide 
een aantrekkelijke ontmoetingsplek voor 
verschillende leeftijdsgroepen is. Aan de 
noordzijde is een aparte hondenlosloopzone 
gecreëerd, terwijl aan de zuidzijde twee 
plekken met name voor de wat oudere 
jongeren zijn ingericht. Helaas hebben deze 
plekken nooit bijzonder goed gefunctioneerd.

De genoemde kwaliteiten zijn vooral naar 
binnen gericht. Vanzelfsprekend profiteren de 
bewoners aan het park van deze kwaliteiten, 
maar er vindt weinig interactie plaats tussen 
park en wijk. Het park dringt niet of nauwelijks 
door in de wijk en vanuit de wijk is er maar een 
beperkt aantal mogelijkheden om in het park 
te komen.

Randzone
Dit deelgebied is in het beheerplan niet apart 
benoemd, afgezien van de jongerenplek met 
het voetbalveld. Deze randzone tussen park en 
bebouwing heeft op dit moment ook nog geen 
specifieke functie. In het beheerplan wordt 
deze zone omschreven als een overgangszone 
met een open karakter. Door het ontbreken 
van deze specifieke functies is het gebruik 
extensief, wellicht nog meer dan andere 
extensief beschouwde delen ín het park, zoals 
het wandelbos en de hondenlosloopzone.

Hoofdstructuur Park

Deelgebieden

De achterzijden van de woningen zijn 
naar het park gekeerd

1. Erf kinderboerderij
2. Weiland kinderboerderij
3. Speelweide
4. Wandelbos
5. Avontuurlijk spelen
6. Honden losloopzone
7. Jongerenplek
8. Vogeleiland
9. Randzone

Langs en door het park lopen enkele 
fietsroutes. De historische Broekweg 
snijdt het park in twee delen en zorgt 
voor een rechtstreekse fietsverbinding 
vanuit het centrum van Leiden naar ’t 
Joppe in Warmond.

Conclusie
Het park voorziet in een behoefte voor de 
omwonenden en is daarmee van grote waarde 
voor de Merenwijk. Het park biedt ruimte aan 
verschillende doelgroepen. Voor het grote 
deel van het park is het gebruik extensief. 
Met name aan de rand van het park lijkt er 
ruimte om de binding met de omliggende 

buurten te versterken. Een intensiever gebruik 
en het toevoegen van functies die aansluiten 
op de functies uit de omgeving ligt hier voor 
de hand. Daarnaast is het aan te bevelen 
om te onderzoeken of park en wijk meer in 
elkaar kunnen opgaan, het park dieper in het 
woongebied doordringt, waardoor het karakter 
van de wijk als geheel vergroent.
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Park Merenwijk: visie op randzone

De huidige kwaliteiten van het park op zich 
moeten behouden blijven en zo mogelijk 
versterkt worden. Waar dit relevant is worden 
de principes gehanteerd die zijn aangedragen 
in het Uitwerkingsplan Groene Hoofdstructuur.

Voor de randzone zijn de volgende 
uitgangspunten van belang:

•	 Afwisselend open ruimtes en plekken 
met bomen toepassen om alle 
verschillende beplantingstypes voldoende 
ontwikkelingskansen te geven (licht);

•	 Het groen van het aansluitende gebied 
speelt mee in de keuze voor een bepaald 
type inrichting;

•	 Bestaande, gezonde bomen inpassen;
•	 Er wordt gestreefd naar zoveel mogelijk 

afwisseling in beplanting, maar ook in 
dieren en biotopen;

•	 Zoveel mogelijk toepassen van inheemse 
flora.

•	 Beplanting in bredere zin speelt een 
belangrijke rol in de klimaatadaptatie. 
Zowel bomen, bosschages als 

onderbegroeiing spelen een grote rol bij 
de opvang van piek-buien. Ook zijn zij 
effectief bij het tegengaan van hittestress. 
Dit zowel via de verdamping die permanent 
plaatsvindt vanuit groen, als door de 
schaduw die grote bomen op de bodem 
werpen;

•	 Aansluiten op het (bestaande) landschap;
•	 Zo min mogelijk verlichting.
•	 De oevers zijn openbaar;
•	 Waar mogelijk natuurvriendelijke oevers 

met een talud van minimaal 1:4;
•	 Bestaande waardevolle bomen inpassen. 

Start van het talud op de grens van de 
kroonprojectie.

Daarnaast wordt voorgesteld om het park 
en het groen karakter veel dieper in de wijk 
te laten doordringen, waardoor een sterkere 
wisselwerking ontstaat tussen het park en zijn 
omgeving en park en wijk als het ware in elkaar 
overvloeien. Aan de andere kant is er in het 
park en dan met name in de randzone ruimte 
om een stedelijker gebruik te introduceren.
Ingrepen die daaraan bijdragen zijn het 

Gebruikmaken van vernieuwing door gebouwen/functies op het park te oriënteren (afkomstig uit Gebiedsbeschrijving Park Merenwijk door 
Islant).

rechtstreeks oriënteren van woningen op 
het park, het creëren van duidelijker en 
eventueel meer entrees en het toevoegen 
van functies aansluitend op de omgeving. 
Ook het vergroenen en verduidelijken van de 
toeleidende routes draagt hieraan bij.
De nabijheid van de woningen geeft 
mogelijkheden om meer in te spelen op een 
intensiever gebruik. Voorop staat dat het een 
onderdeel van het park dient te blijven en 
het park ook daar een groene inrichting blijft 
houden.
Een extra kwaliteit is de directe koppeling 
van het park aan functies in de rand van het 
park, bijvoorbeeld een horecafunctie in het 
winkelcentrum. Ook fysiek kan het park aan 
het winkelcentrum worden verbonden. Vanuit 
de Kopermolen loop je dan direct het park in.
Het beter aan de omgeving verbinden van 
het park vraagt ook aanpassingen van de 

bestaande bebouwing. Het gaat hier met name 
om het omvormen van de dichte plinten van 
de gebouwen langs het park naar opener 
en uitnodigender plinten met bijbehorende 
functies.

Toekomst
De renovatie van het park is van 2009 en het 
bijbehorende beheerplan is in 2014 herzien. 
Dit beheerplan is nog actueel. Het plan doet 
echter niet of nauwelijks uitspraken over 
de randzone. Om ook de komende jaren 
goed gebruik te maken van deze zone is het 
nodig uitspraken te doen over het huidige en 
toekomstige gebruik van deze zone. Door zijn 
ligging tegen de woonbebouwing aan is het 
van belang voor een inrichting te kiezen, die in 
plaats en tijd flexibel is te gebruiken en die met 
zijn tijd mee kan gaan.

Gebruik door verschillende doel-
groepen, zowel in plaats als in tijd. 
Dat betekent dat sommige plekken 
speciaal voor bepaalde doelgroepen 
bedoeld zijn, andere plekken juist als 
plek van samenkomst van verschillen-
de groepen worden gezien en er ook 
plekken zijn die gedurende de dag 
een andere gebruik en/of doelgroep 
kennen.

De functies in het gebied zijn intensiev-
er dan de rest van het park. Hierbij kan 
gedacht worden aan een horecaterras, 
een ontmoetingsplek met spelaan-
leidingen (speeltafels, jeu-de-boule), 
een speelplek met zitplekken voor de 
ouders..

De inrichting is gericht op een inten-
sievere beleving met veel prikkels, wat 
tot een levendig gebied leidt. Bijna 
daaruit voortvloeiend is de inrichting 
meer gericht op het collectief dan op 
het individu.
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Park Merenwijk: rand- voorwaarden voor het 
toevoegen van bebouwing
Zoals in de inleiding al aangegeven wordt 
er in een aantal varianten uitgegaan van 
de mogelijkheid tot het toevoegen van 
bebouwing in de randzone van het park. 
Onder voorwaarden is het toevoegen van
deze bebouwing mogelijk.

Daarbij moet er evenwicht zijn tussen 
de bijdrage die dit levert aan de 
woningbouwopgave van de gemeente Leiden,
de mogelijkheden voor het vergoten van de 

woningdifferentiatie in de Merenwijk en de 
impact die het heeft op de kwaliteit van het 
Park Merenwijk. Dit houdt in dat er niet zomaar 
woningen kunnen worden toegevoegd, maar 
dat rekening dient te worden gehouden met 
een tal spelregels, zo dient het woongebouw 
qua massa en beeld te voldoen aan de 
randvoorwaarden voor hoogbouw.
De randzone wordt heringericht conform
de hiervoor in de visie aangegeven 
uitgangspunten, waaronder:

Randvoorwaarden bouwen in randzone (afkomstig uit Gebiedsbeschrijving Park Merenwijk door Islant).

verblijven, ontmoeten, spelen Referentiebeelden overgang park
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Overgangszone 
van Kopermolen 
naar het park 
waar bezoekers 
en bewoners 
elkaar ontmoeten.

Referentiebeelden inrichting overgang naar park

Situatie voor- en na Scenario Zuid

inrichting in overleg met omwonenden
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Er worden functies en voorzieningen 
toegevoegd aan de Kopermolen.
Programmatisch zijn er aantal aanvullingen 
voorzien in de visie. 

Retail
Een betere aansluiting van de brachering op de 
wensen van de bewoners van de Merenwijk is het 
doel. De wensen van de indivuele ondernemers, 
supermarkten en andere landelijke retailers 
worden vertaald naar de Kopermolen. Er wordt 
verblijfskwaliteit toegevoegd door horeca te 
verbeteren en uit te breiden. Als hart van de wijk 
moet het beter aansluiten op de ontwikkeling van 
de demografie van de wijk. 

Vergroten van de ontmoetingsfunctie van de 
openbare bibliotheek 
Onderzocht moet worden in hoeverre de aan 
de Rosmolen gelegen openbare bibliotheek (op 
dinsdag- en woensdagochtend geopend) verder bij 
kan dragen aan het doel om de ontmoetingsfunctie 
van het winkelcentrum te versterken. 
BplusC heeft de wens aangedragen zich aan te 
willen sluiten bij ontwikkelingen in het gebied. Zij 
zien mogelijkheden om horeca toe te voegen aan 
de bibliotheek, zodat er ontmoet en verbleven kan 
worden. Zo komt er een mix. 

Belangrijkste verbeterpunten voor BplusC zijn, 
zoals door hen aangedragen in het interview, ten 
opzichte van de huidige locatie: vindbaarheid, 
bereikbaarheid, samenspel met horeca en een 
magneetfunctie voor de wijk.

Versterken van positie gezondheidscluster
Het Medisch cluster is van belang voor alle 
wijkbewoners en heeft aangegeven te willen 
uitbreiden. Onderzocht wordt of daar in het 
plan ruimte voor kan worden geboden. Andere 
mogelijkheden zijn kinderopvang of sport/bewegen.

Verblijfsruimte 
In de openbare ruimte wordt meer verblijfsruimte  
voorzien. Hierbij moet onder meer worden gedacht 
aan terrassen aan het Ketelmeerplein en het park. 
Hiermee wordt de relatie tussen de functies in de 
plint van het winkelcentrum en de openbare ruimte 
verbeterd.

Aanvulling VVVG?

Referentiebeelden maatschappelijke voorzieningen

BplusC Merenwijk in huidige situatie
Verstopt, buiten de Kopermolen. Entree ligt niet in het zicht 
vanuit winkelcentrum 

Toekomstvisie BplusC

BplusC als ontmoetingsplek voor de wijk aan het park
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Bouwhoogte

De bouwhoogte van het woongebouw aan 
de Ketelmeerlaan is gelijk aan de bestaande 
Torenmolen. De toren aan het park is maximaal 70 
meter hoog. Door de uitgestrektheid van het park 
lijkt hoogbouw hier passend.

Randvoorwaarden Hoogbouw 
De afweging om hogere bebouwing toe te 
staan moet worden gemaakt op grond van de 
verschillende aspecten. Deze staan hieronder 
aangeven, waarbij tevens is aangestipt aan welke 
voorwaarden deze bebouwing dan dient te voldoen 
en/of welke onderzoek dient te worden verricht. 
Indien de toren hoger wordt dan 50 meter dient 
er sprake te zijn van een aantoonbare ruimtelijk 
kwalitatieve toevoeging (Hoogbouwvisie); Indien de 
toren hoger wordt dan 40 meter vindt er conform 
de hoogbouwvisie een hoogbouwtoets plaats. 
Het plan dient dan vergezeld te gaan van een 
motivering die ingaat op alle aandachtspunten uit 
de hoogbouwtoets. 

Betekenis voor de stad/Impact óp de stad
•	 De toren dient een herkenbaar silhouet te 

krijgen, waarmee recht wordt gedaan aan de 
vraag om een markant gebouw

•	 Wat is de impact van het gebouw op het 
stadssilhouet, met name in relatie tot gevoelige 
gebieden als het historisch centrum, maar ook 
vanuit het omliggende landschap

•	 Wat is de bijdrage aan het stadsbeeld vanaf 
bijzondere stedelijke zichtlijnen

•	 Gaat het om een solitair (zichtbaar) gebouw 
of is er sprake van een clustering van hoge 
gebouwen, die mogelijk invloed heeft op het 
zwaartepunt van de beleving van de stad

•	 Wat is het beeld vanaf grote afstand (oriëntatie, 
vorm/beëindiging, kleur, materialisering); De 
toren dient een beëindiging te krijgen die is 
mee ontworpen in het architectonisch ontwerp, 
waarbij ook alle technische voorzieningen, 
antennes en overige installaties (bijvoorbeeld 
ten behoeve van glazenwassen, liften en 
klimaatbeheersing) in de architectuur zijn 
weggewerkt en uit het zicht vanaf de openbare 
weg tot 3 km afstand.

Betekenis voor de wijk/Impact op de 
omgeving	
•	 Wat is de bijdrage aan de morfologie/

ruimtevorming van de omgeving; in hoeverre 
is het mogelijk de bebouwing te integreren in 
de (bestaande) structuur van de omliggende 
bebouwing

•	 Welke compositie vormt de hoogbouw met 

andere gebouwen: afwisseling, openheid of 
juist beschutting biedend. 

•	 Wat is de invloed van klimatologische aspecten 
als bezonning en windhinder op de omgeving. 
Uitgangspunt bij bezonning is niet meer dan 
2 uur vermindering van zon op omliggende 
woningen, of middels sunspots het juist 
inzetten op plekken waar je per se zon wil 
hebben op bepaalde uren van de dag. Bij 
windhinder is de bepaling van het doel van de 
openbare ruimte van belang.

•	 Is er sprake van een alzijdige uitstraling
•	 Op welke wijze wordt in de architectuur/

vormgeving van het gebouw ingespeeld op 
de menselijke maat en schaal, zowel in de 
openbare ruimte als in het gebouw

•	 Is er sprake van een aantasting van de privacy 
en/of planschade

•	 Op wijkniveau zijn de eerste drie aspecten 
bepalend voor de maximale hoogte.

Betekenis voor de locatie/impact op de plek zelf
•	 Is er sprake van een aantrekkelijk (publiek) 

programma in de plint (de eerste 2 à 3 lagen) 
dat een relatie aangaat met de omliggende 
openbare ruimte, inclusief een goede 
aansluiting van de  entrees op die ruimte 

•	 Sluit de vormgeving van entree en plint hierop 
aan

•	 Is er een vanzelfsprekende aansluiting van 
het gebouw op maaiveld (aandachtspunten: 
buitenruimtes als balkons en loggia’s, 
technische ruimtes, blinde gevels ten gevolge 
van verdiepte bergingen of garages etc.)

•	 Kent het gebouw een bij de omgeving 
passende verfijning van architectuur en een 
zekere tactiliteit 

•	 Op welke wijze is omgegaan met de relatie 
van het gebouw met de openbare ruimte 
(uitstraling, architectuur en plattegrond 
ontwerp). Met name de eerste 6 lagen kennen 
nog een directe relatie. 

•	 Zijn de eventuele parkeerruimtes in het 
bouwblok uit zicht geplaatst en is hiermee 
rekening gehouden bij de landscaping van de 
directe omgeving

Zicht vanaf Smellekenhorst

De Leidse skyline: in het centrum de beeldbepalende historische 
bebouwing.  De stadsuitbreidingen laagbouw, met aan de 

uiteinden   hoogteaccenten.

Locatie foto’s

Zicht vanaf Ketelmeerlaan 

Zicht vanaf Ketelmeerlaan 

Zicht vanaf SmellekenhorstZicht vanaf park
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Het plan draagt bij aan de 
duurzaamheidsdoelstellingen van Leiden
Leiden bouwt aan een ‘duurzame stad’. De ambities 
staan beschreven in het programma Leiden 
Duurzaam 2030. De gemeenteraad heeft dit eind 
2015 vastgesteld. Het ruimtelijk plan zal bijdragen 
aan de doelstellingen van de gemeente.

Het duurzaamheidsbeleid van gemeente 
Leiden heeft een drietal hoofdthema’s: energie, 
vergroenen/klimaat en circulaire economie. De 
invulling van deze thema’s zal in een later stadium 
nader worden onderzocht en gespecificieerd. 

Energiebesparing, energieopwekking en 
warmtetransitie
Mogelijke invulling hiervan is energieneutraal 
bouwen en aansluiting op het stadsverwamingsnet.

Vergroening resp. klimaatadaptatie 
De openbare ruimte om De Kopermolen heen 
krijgt in deze visie een kwaliteitsslag. Er zullen 
bomen worden aangeplant, bijvoorbeeld op het 
Ketelmeerplein. 

De openbare ruimte om De Kopermolen heen is 
nu grotendeels verhard. Bij de herinrichting zal 
meer ruimte gemaakt worden voor groen en open 
verharding met oog op wateradaptie.

De verbindindingen die tussen de Slaaghwijk 
en het park worden gemaakt dragen bij aan de 
biodiversiteit, verbinding van het stadsgroen en 
groene ader netwerk.

Bij de bouw zal rekening worden gehouden met de 
aanwezige flora en fauna. Door RHO is voor het 
huidige winkelcentrum onderzoek gedaan naar de 
aanwezige huidige flora- en fauna (zie volgende 
pagina). De conclusie is dat er geen effecten op 
beschermde plant- en diersoorten op zullen treden 
als gevolg van de ontwikkelingen.

Daarnaast zal in een volgend stadium worden 
onderzocht hoe verdere invulling hier aan kan 
worden gegeven, een denkrichting is groene daken 
met regenwateropslag.

Circulaire economie
De woningen zullen dusdanig worden ontworpen 
dat ze in de toekomst aanpasbaar zijn aan de 
behoeften van de tijd. Nu is er bijvoorbeeld vraag 
naar kleinere woningen, in de toekomst kan dit 
anders zijn. Mogelijkheid zou dan moeten zijn de 
woningen samen te kunnen voegen tot één woning. 
Andere mogelijkheid is het toepassen van 
herbruikbare grondstoffen.

Duurzaamheidsdoelstellingen Van der Vorm 
Vastgoed
Van der Vorm Vastgoed hanteert ook bedrijfsbreed 
duurzaamheidsambities. Deze zullen ook worden 
toegepast op de Kopermolen.

Bij ontwikkeling hebben zij aandacht voor de 
veranderende toekomstige marktopgave zoals 
de veranderende huishoudsamenstelling (minder 
bewoners per huishouden) en vergrijzing (nul-
treden-woningen). 

De focus op duurzaamheid is vergroot in de 
afgelopen jaren. De focus op duurzaamheid is op 
te splitsen in energiebesparing en toepassing van 
duurzame voorzieningen. 
 
De objecten moeten qua energiebesparing voldoen 
aan een hogere standaard door eisen vanuit 
regelgeving (isolatie, toepassing zonnepanelen 
etc.). Bij nieuwe ontwikkelingen zal worden 
onderzocht welke verdergaande toepassingen 
in nieuwe ontwikkelingen mogelijk zijn zoals het 
principe van “nul-op-de-meter”. 

Bij mogelijke sloopwerkzaamheden in het 
winkelcentrum zal het te verwijderen materiaal 
grondstoffen dienen bij nadere projecten.

Conclusies flora- en faunaonderzoek (RHO, 2017)
In opdracht van Van der Vorm Vastgoed heeft RHO in 
2017 een flora- en faunaonderzoek uitgevoerd.

Noot: het Flora- en Faunaonderzoek heeft plaatsgevonden 
voordat de locatie van woongebouw D bekend was. Bij 
een dergelijk onderzoek wordt het uitstralingsgebied ook 
onderzocht, hier valt D in. Onderstaande uitspraken gelden ook 
voor bouwlocatie D, maar niet voor het uitstralingsgebied ten 
noorden van D. Het onderzoek naar dit uitstralingsgebied is 
gaande, de uitkomsten zullen eind 2018 bekend worden.

Flora 
Het herstructureringsgebied is voor een groot 
deel verhard (bestrating en bebouwing). Voor het 
andere deel bestaat het uit gecultiveerde gronden. 
Het voorkomen van beschermde planten wordt 
derhalve uitgesloten. Gedurende het verkennend 
veldonderzoek op dinsdag 21 maart 2017 zijn geen 
beschermde plantensoorten of resten van beschermde 
plantensoorten vastgesteld. Op grond hiervan wordt 
het voorkomen van beschermde plantensoorten 
uitgesloten.

Vleermuizen 
Om aanwezigheid van bijzondere vleermuissoorten 
zeker uit te sluiten is een nader uitgebreid 
vleermuisonderzoek uitgevoerd. 
Uit de resultaten van het onderzoek komt naar voren 
dat in het gebied gewone dwergvleermuizen vliegen en 
foerageren. Gedurende en na realisatie van de plannen 
kunnen deze soorten er blijven vliegen en foerageren. 
Er zijn geen verblijfplaatsen aangetroffen.

Overige zoogdieren
Gelet op de aanwezige ecotopen van het 
herstructureringsgebied en de geografische ligging 
(zie Broekhuizen e.a., 2016) wordt het voorkomen van 
Europees beschermde zoogdieren uitgesloten. Tevens 
wordt het voorkomen van nationaal beschermde 
soorten uitgesloten omdat geschikte ecotopen 
ontbreken.

Broedvogels 
Gedurende het verkennend veldonderzoek op 
dinsdag 21 maart 2017 zijn geen geschikte (potentiële) 
nestlocaties aangetroffen die eventueel van waarde 
zouden kunnen zijn voor vogels met vaste rust- en 
verblijfplaatsen zoals huismus en gierzwaluw. In de 
bebouwing van het herstructureringsgebied ontbreekt 
het volledig aan geschikte potentiele nestplaatsen 
voor huismus en gierzwaluw. Op grond hiervan wordt 
het voorkomen van broedvogels met vaste rust- en 
verblijfplaatsen uitgesloten.
Plaatselijk in de struiken in de groengebieden 
kunnen algemene broedvogels broeden zoals merel 

en winterkoning. In verband met het voorkomen 
van algemene broedvogels is het noodzakelijk om 
eventueel te rooien groen buiten het broedseizoen te 
rooien. Op deze manier kan worden voorkomen dat 
verbodsbepalingen van de Wet Natuurbescherming 
worden overtreden.

Amfibieën
Gelet op de aanwezige ecotopen in het plangebied, de 
geografische ligging (zie Ravon.nl, Creemers &
Delft, 2009) en de ligging in de stad, wordt de 
aanwezigheid van internationaal beschermde amfibieën 
uitgesloten.
Mogelijk komen langs de natuurlijke waterranden wel 
de gewone pad en bruine kikker voor. Voor deze
soorten is het herstructureringsgebied een essentieel 
leefgebied omdat in het herstructureringsgebied 
geen geschikt oppervlaktewater voorkomt. Deze 
watergangen zijn voorzien van harde beschoeiing of 
een
kade. Verder komt er relatief veel vis voor in de 
wateren, dat negatief is voor amfibieën. De oppervlakte 
is daarnaast beperkt waardoor een populatie zich 
moeilijk kan handhaven. Voor de algemene soorten 
amfibieën bestaat een algemene provinciale vrijstelling.

Vissen
Het is uitgesloten dat zich in de wateren beschermde 
vissen ophouden omdat de wateren zijn gelegen 
in het stedelijk gebied van Leiden. Onder de Wet 
Natuurbescherming zijn alleen kritische soorten vissen 
zoals de grote modderkruiper beschermd.

Reptielen
Gezien de huidige aanwezige ecotopen van het 
herstructureringsgebied ten opzichte van de 
verspreiding van reptielen (zie Ravon.nl, Creemers 
& Delft, 2009) en de ligging in de stad, kan de 
aanwezigheid van reptielen worden uitgesloten.

Overige
Gezien de huidige aanwezige ecotopen kan de 
aanwezigheid van beschermde ongewervelden (o.a.
diverse soorten dagvlinders en libellen) worden 
uitgesloten. Nationaal beschermde dagvlinders en 
libellen komen alleen voor in specifieke ecotopen.

Op grond van het vleermuisonderzoek en de 
eerder uitgevoerde quickscan worden effecten op 
beschermde planten- en diersoorten uitgesloten; 
de ruimtelijke verandering van De Kopermolen te 
Leiden is niet in strijd met het gestelde binnen de Wet 
natuurbescherming.
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Verkeer 

De Kopermolen ligt centraal in de wijk en 
fungeert als economisch brandpunt en als sociaal 
ontmoetingspunt. Een optimale bereikbaarheid, 
toegankelijkheid en doorgang per fiets en te 
voet is daarom van essentieel belang. Die goede 
bereikbaarheid moet er ook zijn voor mensen 
met een fysieke beperking. Voldoende ruimte 
voor het parkeren van fietsen en scootmobiels 
is uitgangspunt. Waar het parkeren op maaiveld 
wordt aangeboden, mag dit niet conflicteren met 
voetgangersverkeer en de verblijfsfunctie. 

Doel is dat routes voor fietsers en voetgangers 
korte, logische en veilige verbindingen vormen 
tussen Merenwijk-noord, wijkpark met de 
kinderboerderij, Kopermolen, Slaaghwijk met 
wijkcentrum ‘Op Eigen Wieken’, en de binnenstad. 
In oost-westrichting lopen deze routes langs 
de Ketelmeerlaan en in het verlengde van de 
bruggetjes over de waterpartijen. 

Bevoorrading van de winkels is eveneens een 
belangrijke voorziening voor een winkelcentrum
Een dergelijke voorziening vreet kostbare ruimte 
en draagt niet bij aan een aantrekkelijk beeld. 
Het uitgangspunt is om logistieke voorzieningen 
waar mogelijk te combineren, uit het zicht te 
houden en zo mogelijk inpandig te brengen. In het 
kader van verkeersveiligheid is het van belang de 
bevoorradingsroute(s) zoveel mogelijk te scheiden 
van de fiets- en voetgangersstromen.
 
De vrijdagse weekmarkt heeft economisch en 
sociaal een nuttige functie in de wijk
De weekmarkt is gelegen op de parkeerplaatsen 
aan de Ketelmeerlaan en kent een aantal 
knelpunten. De parkeercapaciteit wordt door de 
markt in beslag genomen, met nadelige gevolgen 
voor de bereikbaarheid van het winkelcentrum. 
Er zijn conflicten met verkeersstromen op de 
Ketelmeerlaan (fietsers, voetgangers, auto’s) 
waardoor de veiligheid te wensen overlaat. En 
daarnaast is er overlast voor direct aanwezige 
horeca en. Doel is om deze knelpunten op te 
lossen.
Een andere belangrijke aanpassing is dat de grote 
hoeveelheid kruisingen met parkerend verkeer 
drastisch wordt verlaagd. Dit wordt gedaan 
door herinrichting van het parkeren aan het 
Ketelmeerplein.  

Verkeerstoets
Het plan is ter toetsing voorgelegd aan een 
verkeerskundige van gemeente Leiden. 
De Torenmolen/Pelmolen is ruim genoeg om de 
aanpassingen aan te kunnen. Dit wordt dan ook 
niet als problematisch gezien, mits deze weg als 

normale 30 km/u weg wordt (her)ingericht. Dit zal 
in een volgende fase uitgewerkt worden.

Het verkeer aan de Ketelmeerlaan moet in de 
gaten worden gehouden bij de vervolgstappen van 
dit project. De verkeersdruk is fors. Herinrichting 
van het parkeren zal deze situatie verbeteren, 
alsmede het aanpassen van het profiel. 

Openbaar vervoer
Verkeerskundige gemeente Leiden: “Momenteel 
rijden er 2 buslijnen op de Merenwijk, lijnen 3 en 4. 
Met een half uur dienst op werkdagen en zaterdag. 
Bij elkaar dus 4x per uur om het kwartier. In de 
avonden en zondag rijden de bussen eens per uur. 
Bij elkaar dus 2x per uur een bus. De bussen rijden 
vanaf het station Leiden Centraal naar bushalte 
Merenwijk. Dit is een tijd- en eindhalte dan heeft 
de bus nog geen andere haltes van de Merenwijk 
aangedaan. Wil je bij de Kopermolen komen, moet 
je de hele rondweg Merenwijk meerijden met de 
bus. Dus de bereikbaarheid van de Kopermolen 
met de bus is niet optimaal.”
Dit is in onderzoek en in overleg met de vervoerder.

Verkeersonderzoek Ketelmeerlaan
Conclusie ‘Memo verkeersafwikkeling 
Ketelmeerlaan ontwikkeling Kopermolen’:  
De huidige situatie is vanuit verkeersveiligheid 
op dit moment voor verbetering vatbaar. Door de 
aanzienlijke toename van de hoeveelheid verkeer 
(auto en langzaam verkeer) door de voorziene 
ontwikkeling Kopermolen, zal de situatie er niet 
beter op worden. Daarom is het advies naar 
aanleiding van de ontwikkeling Kopermolen de 
gehele verkeerssituatie op de Ketelmeerlaan en 
aansluitingen te herbezien, om zo een plan te 
maken voor een veilige weginrichting waarbij de 
verkeerstoename door de uitbreiding van het 
aantal woningen goed kan worden verwerkt. Hierbij 
moet ook gekeken worden naar de gevolgen voor 
de verkeersafwikkeling, op de kruispunten op 
de Ketelmeerlaan zelf en op de rotondes aan de 
uiteinden van de Ketelmeerlaan.

Vervolgtraject
Wanneer het project Kopermolen meer concrete 
vormen aanneemt en er meer bekend is over de 
toe te voegen volumes en de locaties hiervan, 
moet een uitgebreider verkeersonderzoek worden 
uitgevoerd naar de consequenties van het project 
op de Ketelmeerlaan. Te zijner tijd moet in een 
projectopdracht worden bepaald wat precies 
onderzocht moet worden om de juiste informatie 
ter beschikking te hebben voor de aanpak van de 
Ketelmeerlaan.

De Merenwijk heeft een ringroute die de wijk verbindt met de stad.Het park fungeert als het ware 
een ringroute voor de fiets.

Plan: De bestaande routes blijven behouden, maar worden duidelijker aangezet. Belemmeringen worden weggenomen. 
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Parkeren

Het is belangrijk voor het functioneren van een 
toekomstbestendig wijkwinkelcentrum dat de 
randvoorwaarden om klandizie aan te trekken 
optimaal zijn. Daartoe behoren goed bereikbare en 
comfortabele parkeervoorzieningen met voldoende 
parkeerplaatsen. Die zijn vooral van belang voor 
de bezoekers van de drie supermarkten in het 
centrum. 

Ook voor de bewoners van de nieuwe woningen 
moeten voldoende parkeerplaatsen worden 
gerealiseerd conform de nota Beleidsregels 
parkeernormen Leiden. Aandachtspunt hierbij is de 
ontsluiting van en naar deze parkeervoorzieningen 
met het oog op de toename van het aantal 
verkeersbewegingen rondom het winkelcentrum.
Gezien het ruimtegebrek in de Kopermolen en 
het doel ook de openbare ruimte aantrekkelijk 
te maken, zijn gebouwde parkeervoorzieningen 
noodzakelijk. Hierbij zou nog wel de veranderende 
mobiliteitsbehoefte in ogenschouw moeten worden 
genomen, en de behoefte aan verbetering van de 
busverbinding naar de Kopermolen. Daarnaast 
blijkt uit onderzoek dat een groot deel van de 
bezoekers van de Kopermolen te voet of fiets 
komt.

Met toename van het aantal woningen zal ook 
parkeren toegevoegd moeten worden aan de 
locatie. Voor het parkeren worden de Leidse 
parkeernormen gevolgd. Hierbij wordt ook rekening 
gehouden met dubbel gebruik, hoe wel dit niet heel 
veel speling oplevert door de openingstijden van 
het winkelcentrum in het weekend. 

Belangrijke opmerking is dat het parkeren bij de 
Kopermolen in de huidige situatie kostenloos is. 
Het bouwen van parkeervoorzieningen drukt dus 
sterk op de projectbegroting, omdat hier geen 
opbrengsten tegenover staan. 
Daarnaast is maar beperkt ruimte rondom het 
winkelcentrum, wat (dure) gebouwde voorzieningen 
benodigd maakt.

Dagelijkse artikelen Niet-dagelijkse artikelen Leegstand

2011

winkels m2

2011

winkels m2

2016

winkels m2

2016 2016

winkels m2 verkooppunten m2

2011

verkooppunten m2

Bezoekkenmerken en waardering

Verblijfsduur

0-30 minuten

30-60 min

1-2 uur

2-4 uur

meer dan 4 uur

Aankoopmomenten door de week

MA + DI + WO DO + VR ZA ZO

Dagelijkse aankopen Mode & luxe

Winkelaanbod (Bron: Locatus)

VervoermiddelRapportcijfers winkelvoorzieningen

Totaal oordeel

Winkelaanbod

Sfeer en uitstraling

Veiligheid 

Netheid (schoonmaak/onderhoud) 

Parkeermogelijkheden auto

Parkeertarieven auto 

Stallingsmogelijkheden voor de fiets 

Bereikbaarheid per auto 

Bereikbaarheid per openbaar vervoer 

Bereikbaarheid per fiets

Horeca-aanbod

Evenementen 

Faciliteiten bijvoorbeeld wc, wifi, afhaalpunt, bankjes

overige
bezoekersinwoners benchmarktotaal

Voor meer informatie en meer onderzoeksuitkomsten:  www.kso2016.nl© 2017 I&O Research | in opdracht van provincies Noord-Holland, Utrecht, Zuid-Holland en gemeenten en stadsregio's.

Verdeling winkels naar branche

Dagelijkse artikelen

Mode & luxe

Vrije tijd

In en om het huis

Overig

Verdeling m2 naar branche

14 4.574 16 2.457 5 601

14% 8%

15 4.417 20 2.611 1 160

3% 2%
Leegstandspercentage: leegstand / (totale winkelaanbod + leegstand)
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Verminderen kruisingen Ketelmeerlaan
Door aanpassing van de inrichting van het 
Ketelmeerplein, wordt het aantal kruisingen drastisch 
verminderd. Een schematische weergave.

Vervoermiddel bezoekers Kopermolen
Inwoners (89% van de bezoekers) komen 
hoofdzakelijk met de fiets en lopend naar de 
Kopermolen, overige bezoekers (11%) hoofdzakelijk 
met de auto (Bron: Randstad Koopstromenonderzoek 
2016).

Huidig

Visie

Huidige situatie
De Kopermolen is als het ware ingepakt 
met logistiek en parkeren. Uit de 
laatste parkeertelling door Mobycon 
(2017) blijkt dat de parkeerplaatsen 
bij de Kopermolen onderbezet zijn. In 
bovenstaande tabel de bezetting op alle 
meetmomenten.

Scenario Zuid
Het bouwen van het woongebouw met 
78 woningen en aanpassen van het 
winkelcentrum, levert een vraag op van 
128 parkeerplaatsen. Dit is inclusief 
dubbelgebruik, en terugbrengen 
verloren plekken door herinirichting.

Scenario Noord
Het realiseren van scenario Noord, 
met 168 woningen, vraagt om 206 
extra parkeerplaatsen. Dit is inclusief 
dubbelgebruik, en terugbrengen 
verloren plekken door herinirichting.
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Beeldkwaliteit - winkelcentrum

Uitnodigende entree 
Gelderlandplein - Amsterdam

Open plint direct aan trottoir 
Van Kralingen, Rotterdam

Passages en hart winkelcentrum 
Kerkelanden - Hilversum

Uitnodigende winkels in plint 
Centrum - Noordwijkerhout

Dit zal in een later stadium nader worden 
uitgewerkt.

Uitnodigende entree 
Westwijk - Amstelveen

Verswinkels in hart winkelcentrum 
Kerkelanden - Hilversum

Expeditiehoven worden afgesloten met sierhekwerk 
Typhoon - Groningen

Lichte passages 
Zijdelwaard - Uithoorn
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Beeldkwaliteit - wonen

Open aansluiting op omgeving 
Typhoon - Groningen

Woontoren 
Lloydkade - Rotterdam

Woongebouw grenzend aan park 
Dinkelpark - Groningen

Hoogbouw element in aansluiting op bouwblok 
Van Kralingen - Rotterdam

Dit zal in een later stadium nader worden 
uitgewerkt.

Verfijnde details 
Dinkelpark - Groningen

Stevigheid en opgaan in stedelijk weefsel 
Schouwburg - Enschede

Buitenruimte aan publieke ruimte 
Schouwburg - Enschede

Wonen aan het park met beleving van het park 
Spoor Noord - Antwerpen
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Beeldkwaliteit - openbare ruimte

Overgang van park naar centrum 
Teleki Square - Budapest

Groen, verblijven en ontmoeten in overgangszone 
Teleki Square - Budapest

Verblijfsruimte in parkrand 
Sovereign Square - Leeds

Gleditsia - grote maar transparante boom in winkelstraat 
Lijnbaan - Rotterdam

Dit zal in een later stadium nader worden 
uitgewerkt.

Multifunctionele verblijfsruimte 
New York - Bryant Park

Speelplek, leesplek, tuin 
Teleki Square - Budapest

Parkeren en markt Ketelmeerplein 
Lange Voorhout - Den Haag

Wonen aan het park 
Die Welle - Keulen
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Beeldkwaliteit - parkeren

Inpassing parkeergarage in park 
Westerlaan - Rotterdam

Noordzijde - park

Parkeren aan parkrand 
Westerlaan - Rotterdam

Dit zal in een later stadium nader worden 
uitgewerkt.

Zuidzijde - Ketelmeerlaan

Parkeren en markt onder grote platanen  
Lange Voorhout - Den Haag

Multifunctionele inrichting plein 
Groene Wig - Stadskanaal

Opvallende in- uitgang parkeerkelder 
Beijerlandselaan - Rotterdam

Vanuit parkeerkelder direct toegang tot openbare ruimte 
Geerts Willigen plein - Heerenveen
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Het proces verloopt via de “rekenen en 
tekenen” methode. In de bijlage een 
aantal studies, die lopen gedurende 
dit traject. Hier is nog geen defitnitief 
antwoord op in dit stadium van het 
project.

4. Bijlagen
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Woonprogramma - veranderende demografie

De Kopermolen en zijn omgeving bieden kansen 
voor bijzondere woonmilieus, welke aanvullend zijn 
op de Leidse woonvoorraad. Er wordt ingespeeld 
op de veranderende bevolkingssamenstelling en 
hiermee de woonwensen in de Merenwijk. Wonen 
in een groene buurt, nabij voorzieningen en vlakbij 
het park. 

Sociografisch Buurtprofiel Merenwijk - mei 2017
Het aantal inwoners in de Merenwijk is in de 
afgelopen decennia gestaag afgenomen. Er wonen 
ruim een kwart minder bewoners dan 25 jaar 
geleden. Het aantal huizen is in deze periode niet 
of nauwelijks veranderd. De bevolkingsafname is 
voornamelijk een kwestie van huishoudverdunning - 
minder bewoners per huishouden.

De tabellen op de pagina rechts bevestigen dat 
gegeven. Waar in Leiden de huishoudgrootte 
nagenoeg stabiel is gebleven in de afgelopen 
jaren, daalt deze in met name de Zijlwijk gestaag. 
Leedewijk-Zuid laat juist weer een licht stijging 
zien. 

Een blik op de leeftijdsontwikkeling (tabel 3) 
laat zien dat de bevolkingsafname met name 
kan worden toegeschreven aan het vertrek van 
kinderen uit het ouderlijk nest. Het aantal kinderen 
en jongeren in de afgelopen jaren is met ruim een 
derde afgenomen. De Merenwijk is niet meer de 
jonge gezinswijk die het ooit was. De kinderen 
hebben het ouderlijk huis inmiddels verlaten.

Specifieke trends die de Merenwijk beïnvloeden 
Visie op de Merenwijk volgend uit Sociografisch 
Buurtprofiel: 
 
- Vergrijzing 
De wijk is niet meer ingericht op jongeren en de 
ouderen wonen in te grote huizen 

- Versterking en versnelling van de doorstroming 
Meer reliëf en diversiteit in woningaanbod: 
woningen voor starters en jongeren, zorgwoningen, 
servicewoningen, woningen met ateliers 

- Transitie wijkwoningen 
Merenwijk wil van een slaapwijk naar een moderne 
levensloopwijk. Met name voor jongeren moet nog 
een slag gemaakt worden. Levensloopwoningen 
voor jongeren en ouderen zijn er niet voldoende in 
de wijk. Veel mensen wonen in te grote huizen en 
kunnen niet uit hun wijk of netwerk.
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Demografie: de transformatie van een jonge gezinswijk 

We beginnen met enkele algemene demografische gegevens. 

Tabel 6 Aantal inwoners per buurt (1990 – 2016) 
 1990 1996 2001 2006 2011 2016 2017 
Zijlwijk-Zuid 3.284 3.028 2.899 2.744 2.595 2.511 2.510 
Zijlwijk-Noord 3.371 3.130 2.775 2.541 2.464 2.460 2.441 
Merenwijk-Centrum 954 1.034 1.011 998 981 1.004 1.022 
Leedewijk-Zuid 1.028 930 912 951 983 962 980 
Leedewijk-Noord 3.010 2.933 2.987 2.967 2.963 2.961 2.958 
Slaaghwijk 4.714 4.386 4.522 4.606 4.469 4.524 4.482 
Merenwijk 16.361 15.441 15.106 14.807 14.455 14.422 14.393 
Bron: Gemeente Leiden 

Het aantal inwoners in de Merenwijk is in de afgelopen decennia gestaag afgenomen. Dat kunnen we 
voornamelijk toeschrijven aan de beide Zijlwijk-buurten. Er wonen daar ruim een kwart minder 
bewoners dan 25 jaar geleden. Het aantal huizen is in deze periode niet of nauwelijks veranderd. De 
bevolkingsafname is voornamelijk een kwestie van huishoudverdunning – minder bewoners per 
huishouden.  
 
Onderstaande tabel bevestigt dat gegeven. Waar in Leiden de huishoudgrootte nagenoeg stabiel is 
gebleven in de afgelopen jaren, daalt deze in met name de Zijlwijk gestaag. Leedewijk-Zuid laat juist 
weer een lichte stijging zien.  
 
Tabel 7 Gemiddelde huishoudgrootte per buurt (2004 – 2016) 
 2004 2008 2012 2016 
Zijlwijk-Zuid 2,8 2,7 2,6 2,5 
Zijlwijk-Noord 2,5 2,3 2,3 2,3 
Merenwijk-Centrum 1,4 1,3 1,3 1,3 
Leedewijk-Zuid 2,6 2,6 2,7 2,7 
Leedewijk-Noord 2,6 2,6 2,6 2,5 
Slaaghwijk 2,4 2,4 2,4 2,4 
Merenwijk 2,4 2,4 2,3 2,3 
Leiden 1,9 1,9 1,9 1,8 
Bron: CBS.  
 
Een blik op de leeftijdsontwikkeling laat zien dat we de bevolkingsafname met name kunnen 
toeschrijven aan het vertrek van kinderen uit het ouderlijk nest. Het aantal kinderen en jongeren in de 
afgelopen jaren is met ruime een derde afgenomen. De Merenwijk is niet meer de jonge gezinswijk die 
het ooit was. De kinderen hebben het ouderlijk huis inmiddels verlaten.  
 
Tabel 8 Aantal bewoners tot 25 jaar per buurt (1988 – 2016) 
 1988 1992 1996 2000 2004 2008 2012 2016 2017 
Zijlwijk-Zuid 1.525 1.333 1.193 1.048 924 831 780 704 695 
Zijlwijk-Noord 1.463 1.265 1.085 860 707 620 602 590 589 
Merenwijk-
Centrum 

41 44 58 48 58 54 42 70 80 

Leedewijk-Zuid 436 334 299 293 302 292 317 320 336 
Leedewijk-Noord 929 1.166 1.288 1.029 1.023 999 973 987 987 
Slaaghwijk 2.239 2.099 1.701 1.722 1.803 1.865 1.824 1.719 1.666 
Merenwijk 6.633 6.241 5.624 5.000 4.817 4.661 4.538 4.390 4.353 
Bron: Gemeente Leiden.  
 

De ouders zijn in de Merenwijk blijven wonen. De Merenwijk is in hard tempo vergrijsd. Het aantal 
bewoners van 65 jaar en ouder is meer dan verdrievoudigd in de afgelopen 28 jaar. In de Zijlwijk 
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Tabel 1 Aantal inwoners per buurt (1990-2016)

Tabel 2 Gemiddelde huishoudgrootte per buurt (2004-2016)

Tabel 3 Aantal bewoners tot 25 jaar per buurt

Onderverdeling buurten in gemeentelijke statistieken

Slaaghwijk
Zijlwijk Zuid
Zijlwijk Noord
Merenwijk centrum
Leedewijk Zuid
Leedewijk Noord
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Reactie op reacties

Tijdens de openbare informatieavonden en bewoners- 
en eigenarenavonden zijn er verschillende opmerkingen 
aangedragen. Hierna een opsomming van de 
hoofdpunten en daarbij een wederreactie. 

Geen woontorens in het park
Dit is aangepast na de openbare avond. Het 
woongebouw komt aan de rand van het park. Er is de 
afspraak gemaakt openbare ruimte terug te brengen 
voor de genomen openbare ruimte. Dit gebeurt door 
het slopen van de locatie van de Chinees en Blokker 
en daar een plein te maken met terras en ruimte om te 
verblijven en parkeren. Hoogbouw levert op deze plek 
de minste (bezonnings-) hinder op voor omwonden. Met 
het toevoegen van woningen aan de rand van het park 
zijn er meer ogen op het park: zo hebben meer mensen 
plezier van de bijzondere kwaliteit van het park, maar 
zorgt het ook voor meer sociale controle. Daarnaast 
zijn de toe te voegen woningen een meerwaarde voor 
de wijk: levensloopbestendig met uitzicht op het park. 
Diverse woonoppervlakten, met als doelgroep onder 
meer starters, empty nesters en senioren. Het biedt 
mogelijkheden voor doorverhuizen binnen de Merenwijk, 
bijvoorbeeld wanneer de huidige woning te groot wordt 
of men dichterbij voorzieningen wil wonen.

Liever geen nieuwbouw tegenover Papiermolen (locatie 
huidige Hema)
Hier is een aanpassing gemaakt. Deze appartementen 
komen niet meer in het plan voor. Wel zouden ze op 
deze locatie qua hoogte het bestaande bouwblok af 
kunnen maken.

Waarom wordt er niet op het winkelcentrum gebouwd?
Woningbouw bovenop het winkelcentrum is financieel 
zeer moeilijk, zo niet onmogelijk omdat de onderliggende 
winkels dan uitgeplaatst moeten worden en er 2x 
verhuiskosten + omzetverlies ontstaat. Daarnaast is dit 
onwenselijk voor de ondernemers, omdat hun klandizie 
elders gaat winkelen.

Windhinder hoogbouw
Hier is nog geen onderzoek naar gedaan. In een 
volgende planfase zal zowel de wind- als de 
schaduwhinder nader onderzocht worden Indien nodig 
zullen hier maatregelen voor worden getroffen.

Veiligere fiets- wandelpaden
Dit wordt meegenomen in een later stadium van de 
ontwikkeling.

Betere verbinding met winkels Watermolen
Door het verhelderen van de routes zal deze verbinding 
duidelijker worden.

Route naar woontorens niet toereikend
Dit is getoetst door een verkeerskundige van gemeente 
Leiden. De Torenmolen en Pelmolen zijn ruim genoeg 
om extra verkeer te kunnen afhandelen. Wel dienen de 
straten te worden heringericht en verbeterd. Dit zal in 
volgende planfase uitgewerkt worden.

Betere laad & losvoorzieningen
Het herinrichten en verbeteren van de expeditiehoven 

maakt deel uit van de opgave. Dit zal in een later stadium 
nader worden gespecificeerd.

Betere busverbindingen
De buslijnen naar CS en Centrum zijn qua aantal 
voldoende maar niet qua routing. Dit onderwerp 
wordt door de gemeente met Arriva besproken. Het 
stedenbouwkundig plan kan geen oplossing bieden voor 
dit probleem.

Daktuin en uitbreiding park over het winkelcentrum
Er kan worden onderzocht of vergroenen van het dak 
kan worden gecombineerd met het mogelijke parkeren 
op het dak. Hierbij moet wel op worden opgemerkt dat 
bomen niet zullen kunnen groeien op het dak van het 
winkelcentrum omdat zij in volle grond moeten staan.

Parkeergarage of ondergronds parkeren
In onderzoek en in visie. 

Woontorens niet zo hoog en/of laagbouw
Deze wens hebben wij begrepen. Bij het bepalen van de 
hoogte is rekening gehouden met de belemmering die 
dit oplevert voor omwonenden. 
Gemeente Leiden kent een grote woningbouwopgave. 
Daarnaast is in de Merenwijk behoefte aan meer 
levensloopbestendige woningen. Ook levert het 
toevoegen van woningen levendigheid en sociale 
controle op in en om het winkelcentrum. Dit verklaart 
de hoeveelheid te bouwen woningen. Stapelen neemt 
minder ruimte in dan laagbouw.  
De maximale hoogte voor dit plan hebben wij naar 
aanleiding van de reacties teruggebracht naar 70 meter.

Betaalbare woningen voor jong en oud
In de planvorming is een marktonderzoek gedaan naar 
de woonbehoefte. Hier kwam, aansluitend op deze 
opmerking, uit dat er vooral behoefte is aan 1 a 2 
persoonshuishoudens. Er wordt gefocust op woningen 
voor starters en senioren. 

Meer/beter; modewinkels, bakkers, schoenenwinkels
Het winkelcentrum krijgt een centralere functie in de wijk 
door toevoeging van voorzieningen zoals zorg, cultuur, 
horeca en overige diensten. Zodat De Kopermolen 
uiteindelijk het Hart van de Merenwijk wordt, waar 
mensen hun dagelijkse boodschappen kunnen doen, 
maar ook elkaar kunnen ontmoeten en verblijven. 
Tevens zal de branchering worden verbeterd door 
toevoeging van meer kwaliteitsaanbod, afgestemd op 
de behoeften van de bewoners van de Merenwijk. Om 
de juiste voorwaarden te scheppen zal er fysiek flink 
worden ingegrepen door toevoeging van licht, ruimte en 
eenheid in het centrum en daarbij het creëren van een 
centrale ontmoetingsplaats, waardoor het verblijfsklimaat 
en de winkelbeleving voor de consument zal worden 
geoptimaliseerd.

Bankjes voor ouderen
Deze wens is genoteerd en meermaals aangedragen 
(o.a. door vertegenwoordigers wijkvereniging) en 
zal in een later stadium van de planvorming worden 
meegenomen.

Bewoners in gepsrek met projectleider Van der Vorm Vastgoed op de openbare avond.
676

20-35% 
sociale huur

90+185 woningen

publieke plint

installatiedak

starters + senioren

publieke functie
open naar buiten

1093

Aanpassingen door feedback van betrokkenen
In de planvorming, waarbij op meerdere momenten inspraak mogelijk was, zijn verschillende wijzigingen geweest na reacties. Enkele hiervan staan 
hieronder verbeeld.

Eerdere modellen

bouwhoogte 100 meter woongebouw Rosmolen komt in schaduw nieuwbouw blokkeert uitzicht

bestaande woningen blijven zo uit de schaduw verplaats nieuwbouw naar blinde gevelbouwhoogte 70 meter

Ruimtelijke Visie
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Kwaliteitsverbetering parkrand

De parkcontour wordt verlegd. Uiteindelijk levert 
dit een betere en duidelijkere openbare ruimte 
structuur op. De nieuwe openbare ruimte ligt nabij 
het winkelcentrum en krijgt duidelijke randen. 
Daarnaast wordt verblijfsruimte toegevoegd op 
deze manier. Er vindt zo ook meer uitwisseling 
plaats tussen het park en het winkelcentrum. 

De keuze is gemaakt om het groen verder in het 
winkelcentrumgebied te verspreiden en het nieuwe 
wonen te clusteren.

Doel is de kwaliteit van de openbare ruimte, 
waaronder openbaar groen, sterk te verbeteren. 
De openbare ruimte moet herbergzaam, 
overzichtelijk, veilig, schoon en mooi zijn, en 
uitnodigen om te verblijven en te ontmoeten. 
Voldoende rustplekken zijn uitgangspunt. De 
inrichting vindt plaats conform het Handboek 
kwaliteit openbare ruimte 2025 en de nota Ruimte 
voor de stad (2015).

Flora- en fauna onderzoek 
De te bebouwen ruimte is gecultiveerd groen. Uit 
het flora- en fauna onderzoek komt:
Op grond van het vleermuisonderzoek en de 
eerder uitgevoerde quickscan worden effecten op 
beschermde planten- en diersoorten uitgesloten; 
de ruimtelijke verandering van De Kopermolen te 
Leiden is niet in strijd met het gestelde binnen de 
Wet natuurbescherming.
De volledige uitkomsten zijn te vinden op pagina 
34.

De Leidse skyline: in het centrum de beeldbepalende historische 
bebouwing.  De stadsuitbreidingen laagbouw, met aan de uiteinden   

hoogteaccenten.

676
20-35% 
sociale huur

90+185 woningen

publieke plint

installatiedak

starters + senioren

publieke functie
open naar buiten

1093

676
20-35% 
sociale huur

90+185 woningen

publieke plint

installatiedak

starters + senioren

publieke functie
open naar buiten

1093

Voorbeeld verleggen parkcontour

 Verleggen parkcontour. Hier moet bij worden opgemerkt dat hiernaast nog een stevige kwalitatieve slag is voorzien in de openbare 
ruimte. Ook zal het herinrichtien van de parkeerterreinen meer groene ruimte opleveren. Naast flink meer bomen, wordt ook iedere drie 

parkeerplaatsen een groenstrook voorzein.

Schematische verbeelding van  de nieuwbouw in de randzone van het park.
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Opties te slopen vastgoed

Als in Ruimtelijke Visie
Sloop:
- Noordpunt (unit Chinees en deel unit Blokker)
- Hema locatie

Deels slopen
Sloop:
- Noordpunt (unit Chinees)

Consequentie: 
Entree noordzijde blijft onduidelijk en niet direct aan park, Ketelmeerplein geen 
heldere randen en kader

Met betrekking tot het slopen van delen van het 
winkelcentrum, en daarbij horende bezuinigingen 
binnen het plan, zijn er meerdere mogelijkheden. 
Schematisch zijn hierna de optioneel te 
slopen delen weergeven, en daarbij horende 
consequenties.

Als huidige situatie
Niets slopen

Consequentie: 
Entree noordzijde blijft onduidelijk en niet direct aan park, Ketelmeerplein geen 
heldere randen en kader
Parkeergarage maar deels mogelijk door behoud Hema.
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Parkeerbehoefte uitgaande van verdeling 60/20/20. 
60% woningen 65 m2+, 20% woningen sociaal  en 20% niet sociaal <65 m2 

In dit scenario zijn parkeren en woningen in balans. 
Uitgaande van 1 nieuw woongebouw en uitbreiding winkelcentrum.
78 woningen toegevoegd
Woninggrootte variërend van 60 tot 100 m2

Parkeerbehoefte uitgaande van hoeveelheden visie (verdeling)
Woningen: 60 pp
Winkels: 40 pp
Inclusief dubbelgebruik: 84 parkeerplaatsen
Terugbrengen: 44 parkeerplaatsen (Ketelmeerplein) 
Totaal te realiseren parkeerplaatsen:  	 128 parkeerplaatsen
Totaal voorzien in visie: 128 pp		

locatie parkeer- 
plaatsen

P4
uitbreiding bestaande parkeergarage onder 
Ketelmeerplein en nieuwbouw

128

Parkeerbalans deel Zuid 
78 nieuwe woningen, 128 van de 128 parkeerplaatsen voorzien
 

Functie Parkeerplaatsen per eenheid eenheid totaal totaal benodigd

Huurwoning 
> 100 m2 bvo

1,6 woning 0 0

Huurwoning
65-100 m2 bvo

1.3 woning 48 62

Huurwoning 
< 65 m2 bvo

0.6 woning 30 18

Wonen met zorg 0.6 woning optie optie

Student  
> 40m2 bvo

0,5 eenheid

Student  
< 40 m2 bvo

0,2 eenheid

Functie Parkeerplaatsen per eenheid eenheid totaal totaal benodigd

Winkel  
incl supermarkt

4 100 m2 bvo  1000 40

Commerciele dienstverlen-
ing met baliefunctie

1,9 100 m2 bvo 0

Kantoren  
zonder baliefunctie

1,4 100 m2 bvo 0

Café, bar, disco 6 100 m2 bvo 0 0

Restaurant, eetcafe 10 100 m2 bvo 0 0

Museum, bibliotheek 1 100 m2 bvo 0 0

Bioscoop, theater, muziek-
centrum

9 100 m2 bvo 0

Sociaal-cultureel centrum, 
wijkgebouw

3 100 m2 bvo 0

Arts, maatschap, therapeut, 
consultatiebureau

1,5 behandelkamer ntb ntb

Apotheek 2.7 apotheek 0 0

Functie Werkdag avond

Woningen 1 62

Detailhandel 0.2 8

Bibliotheek 1 0

Restaurant 0.9 0

Café 0.9 0

TOTAAL 70

Als er sprake is van meerdere functies in een bouwplan/project, dan mag het vereiste aantal parkeerplaatsen 
berekend worden met de geldende parkeernormen en met de aanwezigheidspercentages voor gecombineerd ge-
bruik van parkeerplaatsen.

Functie Koopavond

Woningen 0.9 56

Detailhandel 0.7 28

Bibliotheek 0.7 0

Restaurant 0.9 0

Café 0.85 0

TOTAAL 84

locatie parkeer- 
plaatsen

P1 herinrichting parkeerterrein -5

P3
herinrichting Ketelmeerplein verblijven + 
parkeren

-4 (86 vs 80)

C uitbreiden Lidl locatie -35

parkeerbalans nog in ontwikkeling
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Parkeerbehoefte uitgaande van verdeling 60/20/20. 
60% woningen 65 m2+, 20% woningen sociaal  en 20% niet sociaal <65 m2 

In dit scenario zijn parkeren en woningen in balans. 
Uitgaande van 1 nieuw woongebouw.
168 woningen toegevoegd
Woninggrootte variërend van 60 tot 100 m2

* let op: in balans geen rekening gehouden met sloop Noordpunt (verwijderen restaurantfunctie á 1.093 
m2, en bijbouwen bibltheek. De verwijderde restaurant functie vroeg (fiks) meer parkeerplaatsen dan de 
bibliotheekfunctie. Hierin kan hij nog geoptimaliseerd worden.

Parkeerbehoefte uitgaande van hoeveelheden visie (verdeling)
Woningen: 185 pp
Winkels: 0 pp
Inclusief dubbelgebruik: 185 parkeerplaatsen
Terugbrengen: 21 parkeerplaatsen (Houtzaagmolen) 
Totaal te realiseren parkeerplaatsen:  	 206 parkeerplaatsen
Totaal voorzien in visie: 206 pp		

locatie parkeer- 
plaatsen

V1 Houtzaagmolen inrichten als parkzone 21

locatie parkeer- 
plaatsen

D Parkeerkelder onder nieuwbouw 30

P2 Parkeren op dak Kopermolen 176

Parkeerbalans deel Noord
168 nieuwe woningen, 206 van de 206 parkeerplaatsen voorzien Functie Parkeerplaatsen per eenheid eenheid totaal totaal benodigd

Huurwoning 
> 100 m2 bvo

1,6 woning 0 0

Huurwoning
65-100 m2 bvo

1.3 woning 120 156

Huurwoning 
< 65 m2 bvo

0.6 woning 48 29

Wonen met zorg 0.6 woning optie optie

Student  
> 40m2 bvo

0,5 eenheid

Student  
< 40 m2 bvo

0,2 eenheid

Functie Parkeerplaatsen per eenheid eenheid totaal totaal benodigd

Winkel  
incl supermarkt

4 100 m2 bvo  0 0

Commerciele dienstverlen-
ing met baliefunctie

1,9 100 m2 bvo 0

Kantoren  
zonder baliefunctie

1,4 100 m2 bvo 0

Café, bar, disco 6 100 m2 bvo 0 0

Restaurant, eetcafe 10 100 m2 bvo 0 0

Museum, bibliotheek 1 100 m2 bvo 0 0

Bioscoop, theater, muziek-
centrum

9 100 m2 bvo 0

Sociaal-cultureel centrum, 
wijkgebouw

3 100 m2 bvo 0

Arts, maatschap, therapeut, 
consultatiebureau

1,5 behandelkamer ntb ntb

Apotheek 2.7 apotheek 0 0

Functie Werkdag avond

Woningen 1 185

Detailhandel 0.2 0

Bibliotheek 1 0

Restaurant 0.9 0

Café 0.9 0

TOTAAL 185

Als er sprake is van meerdere functies in een bouwplan/project, dan mag het vereiste aantal parkeerplaatsen 
berekend worden met de geldende parkeernormen en met de aanwezigheidspercentages voor gecombineerd ge-
bruik van parkeerplaatsen.

Functie Koopavond

Woningen 0.9 166

Detailhandel 0.7 0

Bibliotheek 0.7 0

Restaurant 0.9 0

Café 0.85 0

TOTAAL 181

parkeerbalans nog in ontwikkeling
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