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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 een 
facelift 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. 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.



Winkelcentrum de Kopermolen is 
het centrum van de Merenwijk, maar 
is toe aan een facelift. Als tweede 
winkelcentrum van Leiden heeft het de 
potentie om nog jaren mee te gaan.  

1. Aanleiding
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Winkelcentrum met potentie 
hart van de wijk te zijn
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 
boodschappencentrum blijft. Hierbij is de 
aanhechting van het winkelcentrum aan de 
omliggende wijk, het park en de ligging van 
voldoende parkeergelegenheid cruciaal. 
 
Het doel is om het winkelcentrum en de 
functies die het vervult toekomstbestendig te 
maken. Het centrum moet worden ontwikkeld 
tot een ‘Hart in de wijk’, dat de leefbaarheid en 
sociale cohesie van de Merenwijk verbetert. 
Daarbij heeft Van der Vorm Vastgoed de wens 
woonprogramma toe te voegen. 

Het winkelcentrum De Kopermolen is het 
tweede koopcentrum van Leiden. Het 
wijkwinkelcentrum De Kopermolen is een 
ondersteunend winkelcentrum gericht op de 
bewoners van de Merenwijk voor het doen 
van de dagelijkse boodschappen. Daarnaast 
is het winkelcentrum en de 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.

Op dit moment profiteert de locatie ruimtelijk 
echter niet van zijn ligging en ligt het vrij 
geïsoleerd in het stedelijke weefsel. Het 
winkelcentrum dateert uit de jaren zeventig 
en is bouwkundig en intern ruimtelijk  aan 
modernisering toe.

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. 
 

Aanvullen:
- Minder algemeen
- Winkelcentrum gedateerd
- Openbare ruimte kwalitatief onprettig
- Veel parkeren
- Meer uit analyse toevoegen
- Nu minimale relatie wijk met park 
(woningen met rug naar park toe), weinig 
woningen op park georiënteerd

Wijkpark Merenwijk

De Kopermolen

Slaaghwijk

Leedewijk
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De Leidse Regio kent een verdichtingsopgave 
van 30.000 woningen.
In 2040 moeten er in Nederland een miljoen 
extra woningen beschikbaar zijn. Dit is 
vooral het gevolg van het feit dat we met 
steeds minder mensen in één huis wonen, 
huishoudverdunning in vaktermen. Wat mede 
een gevolg van de vergrijzing is. Daarnaast is er 
een trek naar de stad. 
De woningbouwopgave is niet egaal verdeeld 
over het land en concentreert zich in het 
westen van het land (70%) en in mindere 
mate Brabant, Gelderland (25%) en de steden 
Groningen, Maastricht en Zwolle.

In de regio Hart van Holland is voor de 
komende tien à vijftien jaar behoefte aan 
circa 30.000 nieuwe woningen waarvan circa 
10.000 in de gemeente Leiden gebouwd 
moeten worden. Het is daarom wenselijk 
de mogelijkheden voor verdichting in het 
projectgebied Kopermolen zoveel mogelijk te 
benutten.

Leidse 
verstedelijkingsopgave
Quickscan naar mogelijke strategieën en plekken om 
woningbouwopgave te laten landen

Concept eindproduct
26.04.2017

Huishoudverdunning, het feit dat er steeds minder mensen in een 
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.

Het grootste deel van de groei 
zit in één- en tweepersoons-
huishoudens. Die wonen in 
gemiddeld kleinere woningen 
en dichterbij voorzieningen.

Dat betekent dat er 
hogere dichtheden 
binnen hetzelfde 
woonmilieu gerealiseerd 
kunnen worden. 

1à 2Kleinere 
huishoudens

Wonen wordt
kleiner

In navolging van werk vergt 
wonen minder ruimte als gevolg 
van technologische vooruitgang 
en de deeleconomie.

%

Enkele uitkomsten uit de Leidse verdichtingsstudie, De Zwarte Hond, 2017



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

2. Doelen
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Doelen

In samenspraak zijn drie vraagstukken 
geformuleerd voor de revitalisatie.
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 
vraagstrukken geformuleerd voor de revitalisatie van 
winkelcentrum De Kopermolen. Met stakeholders 
zijn interviews afgenomen om zoveel mogelijk input 
op te halen voor het ontwerp.

Deze vraagstukken zijn:
- Opwaarderen winkelcentrum en haar 
omgeving  
- Verbeteren openbare ruimte om winkelcentrum 
- Toevoegen van volumes om te wonen 

  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

ergste 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



17Kopermolen, LeidenStedenbouwkundige Visie 30.11.201716

Doelen

Een gesloten winkelcentrum, met kans om 
adres te krijgen aan het park.
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Doelen

Opwaarderen 
winkelcentrum en 
haar omgeving

Verbeteren 
openbare ruimte om 
winkelcentrum

“In de Kopermolen valt een goede boterham 
te verdienen” aldus de bestuursleden van 
winkeliersvereniging Kopermolen in het 
afgelegde interview. Het winkelcentrum 
heeft een buurtfunctie, geen regionale 
functie. En dit moet ook zo blijven. Het 
winkelcentrum heeft potentie, maar om 
het toekomstbestendig te maken, de 
huidige consument 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 is om het winkelcentrum meer 
gezelligheid te geven, en een hart.  
 
Om de Kopermolen een centralere functie 
in de wijk te geven wordt er gezocht 
naar toevoegen van meer functies in De 
Kopermolen, zoals maatschappelijke functies 
als een BplusC of medisch centrum.

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.

De Kopermolen is nu beperkt aangehecht 
aan het park. Ook is de openbare ruimte 
in de huidige situatie van lage kwaliteit. Dit 
moet beter. 

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 
verbteren van de groene uitstraling, meer 
bomen en een groeninrichting van hogere 
kwaliteit.

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.

Toevoegen van 
volumes om te 
wonen

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 draagvlak aan 
het winkelcentrum. Meer bewoners in het 
gebied zal zorgen voor meer levendigheid, 
meer reuring. 

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.
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Doelen

Verschillende randvoorwaarden 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.

Schaal 1:2000
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5, 11

9

12

7, 8, 9, 10

1
2
3
4
5
6

Hecht 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 verbinding is 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.

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

Route Slaaghwijk - park

Route Rosmolen

Entrees koppelen aan openbare ruimte

Toevoegen gestapelde woningen

Adres geven aan park

Groene verblijfsruimte aan voorzijde

7
8
9
10
11
12

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.

Openen plinten

Maatschappelijke functies

Fietsparkeren clusteren

Expeditie verbeteren

Hart van winkelcentrum maken
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Doelen

Participatie van omwonenden en 
ondernemers is key in de ontwikkeling.
Op verschillende momenten en manieren is input 
geleverd op het ontwerp door betrokkenen. 
Het project is opgedeeld in verschillende fasen. 

Per fase worden stakeholders betrokken.
Er wordt gebruik gemaakt van bestaande 
structuren in de wijk: de wijk- en 
winkeliersvereniging. 
Met hen is de participatie overlegd.

Het communicatieplan geeft een uitgebreide 
toelichting op het participatie traject.

Fase 1: Analysefase 
Interviews met stakeholders.
Wijkvereniging houdt belevingsonderzoek 
in wijk, met vragen over Kopermolen.
 

FASE 1
individueel benaderen stakeholders

Fase 3: Uitwerking voorkeursmodel 
Naar aanleiding van de input van de 
overleggroep, wordt het voorkeursmodel 
opgesteld.
Deze wordt voorgelegegd aan 
geïnteresseerden op de openbare 
informatieavond.

FASE 3
uitwerking voorkeursmodel

Fase 4: Stedenbouwkundige visie 
Uitwerking tot stedenbouwkundige visie

FASE 4
stedenbouwkundige visie

Fase 2: Input verwerken tot bouwstenen 
Aan vertegenwoordiging  
overleggroep worden de modellen 
gepresenteerd. Wat zijn de verschillende 
smaken? Is het mogelijk hiermee te koken?  
De modellen zijn voorzien van een 
overzichtelijke matrix met voor- en 
nadelen.  Deze zijn gepresenteerd op het 
wijkevenement.

FASE 2
input stakeholders wordt verwerkt tot 
modellen

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



Een trits aanpassingen en toevoegingen 
aan De Kopermolen en de openbare 
ruimte leiden tot een centrum van de 
Merenwijk dat weer vele jaren mee kan.

3. Visie
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Visie

Ruimtelijke visie 

De entrees van het winkelcentrum zouden we 
meer zichtbaar willen maken en verfraaiien, om het 
winkelcentrum een uitnodigende uitstraling te geven. De 
wens is om drie groene verbindingen tussen de Noord- 
en Zuidzijde van het winkelcentrum te situeren waardoor 
het park wordt vervlochten met het winkelcentrum. 

In het winkelcentrum zouden we in het midden een 
verblijfsplek willen maken, de passages aanpassen en 
de koepel van de passages vernieuwen. Hiermee krijgt 
het een opener en lichtere uitstraling en wordt het 
door gebruikers van het centrum zo gewenste ‘hart’ 
gecreëerd.

De Noordentree zouden we duidelijker aan het park 
willen adresseren. Een deel van het winkelcentrum 
kan mogelijk worden verwijderd op de locatie van het 
huidige Chinese restaurant. Een ander deel, de huidige 
Blokker locatie, kan mogelijk worden verhoogd met 
een verdieping en geopend richting het park door een 
glazen pui. Hier zou BplusC een plaats kunnen krijgen, 
met de door hen gewenste ruimte voor laagdrempelige 
horeca. Zo zou dit een plek kunnen worden voor de wijk 
(aangedragen in interviews) en kan er een connectie 
ontstaan tussen het winkelcentrum en het park. Het 
plein dat vervolgens ontstaat zou aan de zijde van de 
bibliotheek ruimte kunnen krijgen om een terras in te 
richten. Daarnaast kan het worden ingericht tot groen 
parkeerterrein, met vele bomen.

We zien drie woontorens aan het park als kansrijke 
mogelijkheid om extra woonruimte in het gebied te 
bieden. De exacte typen woonruimte zullen nog nader 
gedefinieerd moeten worden, maar 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 zou het 
projectgebied een duidelijker adres aan het park krijgen.

Het gebouw van de huidige Hema kan mogelijk worden 
gesloopt. Hiervoor in de plaats kan het winkelcentrum 
uitgebreid worden op de Bergmolen. Tevens kan het 
woongebouw aan de Papiermolen worden uitgebreid. 
Door deze ingrepen krijgt het Ketelmeerplein duidelijke 
randen, waarmee het plein sterk wordt verbeterd. 
Het huidige parkeerterrein aan de Ketelmeerlaan zou 
kunnen worden heringericht en vergroend, waarbij ook 
ruimte zou kunnen worden gecreëerd om te verblijven. 
Tevens zou hier de markt kunnen worden gehouden. 
De arcade aan de voorzijde van het winkelcentrum 
zou kunnen worden getransformeerd, de winkelpuien 
zouden naar voren kunnen worden gebracht zodat zij 
direct aan het trottoir (met bijvoorbeeld een terras) 
grenzen en beter zichtbaar zijn. Tevens zou het huidige 
appartementengebouw boven de winkels aan de 
Ketelmeerlaan kunnen worden verlengd boven het 
nieuwe deel van het winkelcentrum.
De huidige Lidl zou uitgebreid kunnen worden. Hiermee 
komt het winkelcentrum meer naar de Ketelmeerlaan.

De expeditiehoven kunnen mogelijk worden aangepast 
en worden afgesloten. Hierdoor wordt wel- en 
niet verblijfsruimte duidelijker onderscheiden. De 
parkeerlocaties Verf- en Rosmolen kunnen mogelijk ook 
worden heringericht.

P4
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Houtzaagmolen

Watermolen

Molenaarspad

A.  Woongebouw + parkeren 
B.  Uitbreiding winkelcentrum (1 laag) + wonen (3 
lagen) 
C.  Uitbreiding commerciële ruimte (1 laag)
D.  Woongebouw  + parkeren (10-16 lagen)
E.  Woongebouw + parkeren (30 lagen)
F.  Woongebouw  + parkeren (10-16 lagen)
G. Uitbreiding commerciële ruimte (+ 1 laag)
P1. Herinrichting parkeerterrein
P2. Parkeren op dak winkelcentrum (in onderzoek)
P3. Herinrichting Ketelmeerplein tot 
verblijfsgebied i.c.m. parkeren
P4. Herinrichting en vergroenen parkeerterrein
P5. Creëren verblijfsgebied, sloop bestaande 
winkelcentrum units, parkeerterrein

P1

2 lagen

30 lagen

10-16 lagen

10-16 lagen

10-16 lagen

1 laag

4 lagen

P2

P3

A

B

C

D

E

F

G

P5

Schaal 1:2000
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Visie

Schetsmatige impressies van hoe de 
Kopermolen eruit kan komen te zien.

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

Aantrekkelijke open plint aan Ketelmeerplein
Een open, uitnodigende plint aan het Ketelmeerplein met ruim-
te voor het opstellen van terrassen. De puien komen naar voren 
waarmee de huidige arcade weg gaat.

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

BplusC als ontmoetingsplek voor de wijk aan het park
Op verdieping met zicht op het park, op begane grond een terras 
aan het park. 

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. 
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Referenties om een beeld te krijgen van hoe 
het er uit zal kunnen komen te zien.

Uitnodigende entree 
Gelderlandplein - Amsterdam

Woontorens aan park 
Beijerlandselaan - Rotterdam

Passages en hart winkelcentrum 
Kerkelanden - Hilversum

Gleditsia 
Grote maar transparante boom in winkelstraat

Parkeren en verblijven 
Groene Wig - Stadskanaal

Verswinkels in hart winkelcentrum 
Kerkelanden - Hilversum

Parkeren en markt onder grote platanen  
Lange Voorhout - Den Haag

Toren aan park 
Spoor Noord - Antwerpen
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Toevoegen functies

Programmatisch zijn er aantal aanvullingen 
voorzien in de visie. 

Retail
Invulling door Van der Vorm Vastgoed
Verswinkels 

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 Medisch centrum
Het Medisch centrum is van belang voor alle 
wijkbewoners en heeft aangegeven te willen 
uitbreiden. Onderzocht dient te worden of daar in 
het plan ruimte voor kan worden geboden.

Verblijfsruimte 
In de openbare ruimte zal meer verblijfsruimte 
worden 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.

Bijdragen aan duurzaamheidsdoelstellingen
Het ruimtelijk plan moet bijdragen aan de 
doelstellingen van de gemeente op het terrein 
van duurzaamheid. Verwezen wordt naar de 
hoofdzaken van het duurzaamheidsbeleid dat 
onder punt 11 van hoofdstuk B ‘Uitgangspunten 
van gemeentelijk beleid’ wordt samengevat. Het 
draait om de volgende drie hoofdthema’s.
1. doelstellingen over energiebesparing, 
energieopwekking en warmtetransitie.
2. doelstellingen over vergroening resp. 
klimaatadaptatie
3. doelstellingen over circulaire economie 
(vooral het voorkomen van restafval).

Zicht op het park vanuit de nieuwe bibliotheek
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Woonprogramma 

De Kopermolen en zijn omgeving bieden kansen 
voor bijzondere woonmilieus, welke aanvullend zijn 
op de Leidse woonvoorraad. Wonen in een groene 
buurt, nabij voorzieningen en vlakbij het park. 

Uit marktonderzoek, uitgevoerd in opdracht van 
Van der Vorm Vastgoed blijkt dat er een behoefte 
is aan 1 á 2 persoonshuishoudens. De oppervlakte 
van deze woningen ligt tussen de 40 á 80 m2. 
Doelgroep voor deze woningen zijn starters, empty 
nesters en senioren. 

Voorkeur heeft het deze woningen 
transformeerbaar te laten zijn op lange termijn, 
bijvoorbeeld door ze te schakelen. 
Doel is het toevoegen van een type woningen dat 
er nog niet (voldoende) is. 

In deze visie zijn circa 500 woningen voorzien.

100 m2 101 m2108 m2

108 m2 101 m2

58 m2

90 m2
86 m2

86 m2

x 10 lagen x 7 lagen x 7 lagen

A
18 verdiepingen

68 x100m2 appartement 
10 x 60m2 appartement 

x 10 lagen x 1 laag

D + F
18 verdiepingen

86 x100m2 appartement 
24 x 60m2 appartement  

x 1 laag x 1 laag x 1 laag

x 1 laag

B
3 verdiepingen

6 x 80m2 maisonette 
3 x 80m2 appartement 

x 31 lagen x 2 lagen

E
33 verdiepingen

180 x100m2 appartement 
46 x 60m2 appartement 

Schematische verbeelding van mogelijke indeling toe te voegen gebouwen

95 m2 109 m2 94 m287 m2 75 m2

76 m2

61 m2

75 m2

105 m262 m2

58 m2

81 m2 105 m2103 m2

103 m2

76 m2 128 m2 77 m2

64 m2

64 m2

100 m2 76 m2

72 m2 76 m2 77 m2

128 m2

114 m2103 m2

103 m2

80 m2 80 m2 80 m2

2x 
40 m2

2x 
40 m2

2x 
40 m2

2x 
40 m2

2x 
40 m2

2x 
40 m2
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Bouwhoogte

Bouwhoogte van drie van de vier nieuwe 
woongebouwen is lager dan de bestaande 
Torenmolen. De lagere toren in de verbeelding is 13 
lagen hoog. Door de uitgestrektheid van het park 
lijkt hoogbouw hier passend. 

Doel gemeente Leiden 
Gebouwen met een hoogte van 40 à 70 meter zijn 
mogelijk mits de wind- en schaduwhinder voor de 
omgeving gering is. Ter vergelijking: de Torenmolen 
heeft een hoogte van circa 55 meter.
 
Toevoegen: hoogbouwbeleid (input gemeente 
Leiden)

Zicht vanaf Ketelmeerlaan 

Zicht vanaf Smellekenhorst

Referentie Parktoren Prinsenland

WORK IN PROGRESS

Zicht vanaf Ketelmeerlaan 

Zicht vanaf park
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Ontsluiting en aansluiting

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 erkent 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.

Beschrijven ontsluitingsstructuur Merenwijk en hoe 
het plan daar op aanhaakt

P

P

P

P

P

P

P

Ontsluiting winkelcentrum

Schaal 1:4000
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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 de openbare ruimte aantrekkelijk te maken, 
zijn gebouwde parkeervoorzieningen noodzakelijk. 

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. 

Er zijn voor het parkeren tot nu toe 2 scenario’s 
denkbaar, welke beide worden onderzocht. Hierbij 
moet worden aangemerkt dat bij beide scenario’s 
wordt uitgegaan van aansluiting op de Leidse 
parkeernormen.

Op dit moment is het parkeren bij de Kopermolen 
kostenloos, voor zowel bezoekers als bewoners. 
Bij de twee scenario’s is rekening gehouden met 
financieel neutraal uitkomen.

Scenario 1
Het parkeren bij de Kopermolen blijft gratis. 
Hiermee zijn er geen opbrengsten uit parkeren 
mogelijk. Dit heeft financiële gevolgen voor de 
begroting, omdat de toename van parkeerplaatsen 

voor rekening komt van Van der Vorm Vastgoed en 
gemeente Leiden.
 
In dit scenario vindt er een combinatie plaats van 
parkeren onder de nieuwe woongebouwen (50% 
van de parkeerbehoefte van deze gebouwen) en 
parkeren op maaiveld. Bewoners van de nieuwe 
woongebouwen nemen een vergunning af voor de 
parkeerplaatsen in hun gebouw. Dit betekend dat 
de huidige parkeerplaatsen worden heringericht 
en dat op de locatie van de huidige Chinees ook 
parkeerruimte zal worden voorzien. 
 
Deze parkeerbalans is nog niet sluitend, er zullen 
meer mogelijkheden in de openbare ruimte moeten 
worden onderzocht.

De kosten van de realisatie van parkeerplaatsen 
limiteren de ontwikkelmogelijkheden. 

Scenario 2 
De 1e 2 uur parkeert men gratis, daarna is het 
parkeren betaald. 50% van de parkeerbehoefte 
van de nieuwe woongebouwen wordt, net als in 
scenario 1, gebouwd opgelost. Bewoners van 
deze gebouwen nemen een vergunning af voor 
deze parkeerplaatsen. Daarnaast wordt het dak 
van De Kopermolen constructief aangepast en 
ingericht om op het dak te parkeren. Voor deze 
parkeergelegenheid wordt dus na de 1e 2 gratis 
uren betaald. 
 
Het gebouwd parkeren wordt deels bekostigd door 
de parkeeropbrengsten. Er is minder behoefte aan 
parkeerplaatsen in de openbare ruimte.  

In scenario 2 is meer woningbouw mogelijk. 
De woningbouw wordt nu gelimiteerd door 
het maximaal mogelijk aantal te realiseren 
parkeerplaatsen. 

In de huidige visie is voorzien in een toename van 
het aantal parkeerplaatsen

In het stedenbouwkundig plan zal de parkeerbalans 
sluitend op de Leidse parkeernormering.
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Impressie parkeren op maaiveld Ketelmeerplein

Parkeerlocaties huidige situatie

Schaal 1:4000



43Kopermolen, LeidenStedenbouwkundige Visie 30.11.201742

Visie

Uitwisseling openbare ruimte en nieuwbouw

Er wordt buiten de huidige Kopermolen bij 
gebouwd. Hierbij wordt uitgegaan van een 
uitwisseling. De openbare ruimte die gebruikt 
wordt voor nieuwbouw, wordt op een andere plaats 
teruggebracht. Hierbij valt te denken aan sloop van 
de huidige Chinees en de Hema. 

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 er 
verblijfsruimte toegevoegd op deze manier. Er vindt 
zo ook meer uitwisseling plaats tussen het park en 
het winkelcentrum. 

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).

Voorbeeld uitwisseling nieuwbouw en openbare ruimte

Voorbeeld uitwisseling nieuwbouw en openbare ruimteUitwisseling huidige situatie en nieuwbouw

Schaal 1:4000Sloop Nieuwbouw Plein
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De ontwikkeling verloopt in fasen

De herontwikkeling van de Kopermolen 
zal in verschillende fasen verlopen. Bij de 
herontwikkeling zal steeds worden voorzien in de 
parkeergelegenheid, zodat deze aan de normen 
blijft voldoen.

Fase 1
Aan de Papiermolen wordt een woongebouw 
gerealiseerd.

Fase 2a
Sloop van de locatie van de Chinees. Hier zal 
de pleinruimte worden aangelegd. Ook wordt er 
op het winkelcentrum de ruimte voor de BplusC 
voorzien.

Fase 2b
Het Ketelmeerplein wordt gerealiseerd. De 
Hema locatie wordt gesloopt en hier wordt het 
winkelcentrum uitgebreid. De plint wordt aangepast 
door het aanpassen van de arcade. 

Fase 2c
Het dak van het winkelcentrum wordt aangepast en 
ingericht om op het dak te parkeren.

Fase 3
Aangevangen wordt met de bouw van de 
woongebouwen aan de rand van het park. 

Fase 4 
In de vierde fase wordt de Lidl locatie uitgebreid 
richting de Ketelmeerlaan. 
Op de locatie van de kerk wordt een woongebouw 
gerealiseerd. De kerk krijgt plaats in dit gebouw 
of op een nader te bepalen locatie in of bij de 
Kopermolen.

Fase 5 
Het winkelcentrum wordt aangepast, onder andere 
het hart wordt gerealiseerd en de passages worden 
verbeterd.

Exacte fasen te benoemen door BBN

Ve
rf

m
ol

en

Ketelmeerlaan

O
lie

m
ol

en

P
ap

ie
rm

ol
en

R
os

m
ol

en
Houtzaagmolen

Watermolen

Molenaarspad

1. Parkzijde
2. Lidl 
3. Ketelmeerplein
4. Winkelcentrum

2a

2b

2c

1

3

4

5

Schaal 1:2000



© 2017 De Zwarte Hond bv


