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Zoeterwoude dorpsplein

Watertje: 
leuk om langs te fietsen

Dit is de kern!

laurentiuskerk: 
een rijksmonument uit 1475

hier is het 
fantastisch groen

pand De margriet 
als schakelplek

De chinees is er niet meer



1. verkenning
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In de historische dorpskern van Zoeterwoude bevinden zicht verhoudingsgewijs nog een redelijk groot aantal 
winkels. Het verzorgingsgebied is niet groter dan de 4.000 inwoners die het dorp telt, maar vanwege de wat 
geïsoleerde ligging is men op de eigen voorzieningen aangewezen. Dit is theoretisch gunstig voor de winkels, maar 
toch is een afnemend draagvlak zichtbaar. In de afgelopen jaren zijn ondernemers weggetrokken of opgehouden. 
Er is leegstand die moeilijk door nieuwe winkels wordt ingenomen. Bewoners kiezen voor het gemak van winkelen in 
Leiden of Zoetermeer.

ligging dorp in de omgeving

1.1 situatie
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Indicatieve uitkomsten (132 tot 210 waarnemingen)

Deze constatering wordt onderbouwd door 
de uitkomsten van het recent uitgevoerde 
Koopstromenonderzoek Randstad (februari 2018). 
Hieruit blijkt dat t.o.v. 2016:

* Algemene trend ‘boodschappen dicht bij huis’ en 
‘winkelen in grotere centra’ doorzet;

* Aankopen via internet toenemen: dagelijks 
(+50%) tot 3,1%, maar vooral niet-dagelijks 
(24%);

* Winkelaanbod Zoeterwoude-dorp gelijk gebleven;

* Dagelijkse sector:
 » Omzet gelijk gebleven, vloerproductiviteit zelfs 

iets gestegen
 » Binding iets gedaald, toevloeiing gelijk gebleven
 » Niet-dagelijkse sector
 » Omzet fors gedaald (-25%), 

vloerproductiviteit fors gedaald (-33%) 
 » Binding en toevloeiing afgenomen
 » Blijkbaar voor specifieke winkel komt 11% uit 

Den Haag
 » Waardering bevolking voor horeca- en 

evenmentenaanbod en faciliteiten (wc, bankjes 
etc.) zeer laag is.

Er is geen eenvoudig alternatief voor wegtrekkende winkels. Het is een landelijke trend dat de niet-dagelijkse 
aankopen in de sfeer van mode en luxe-artikelen en sport en spel en vrije tijd steeds meer in de centra van de 
grotere steden (Leiden, Den Haag, Delft, Zoetermeer) worden gedaan. Tegelijkertijd vinden deze aankopen ook 
steeds vaker via internet plaats. Om dus voor de eigen bevolking relevant te zijn is meer nodig dan het hebben van 
winkels alleen. Het wegnemen van fysieke belemmeringen op gebied van bereikbaarheid en parkeren uitstraling 
van panden is belangrijk. Maar daarnaast moet via kennis van de klant en inzicht in hun behoeften, organisatie 
van activiteiten en evenementen en onderlinge samenwerking de klant persoonlijker worden bediend.

Voor een aantal locaties en panden zijn gesprekken gevoerd en ideeën ontwikkeld om via het aantrekken 
van nieuwe en/of verplaatsing van bestaande ondernemers, ook van uit buiten het centrum, een compacter, 
toekomstbestendig(er) en levendiger winkelgebied te creëren. Dit zal geen eenvoudige exercitie zijn, maar het 
biedt in de basis voldoende kansen om de haalbaarheid nader te onderzoeken.

1.2 ontWikkelingen retailsector 
en ZoeterWouDe Dorp
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kaartbeeld 1867

historische foto Dorpsstraat
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1.3 analyse
Zoeterwoude is een oud dorp met een interessante 
geschiedenis. Het dorp is met de tijd meegegaan, 
uitgebreid en vernieuwd. Van de oorspronkelijke 
charme is in de dorpskern helaas veel verloren 
gegaan. 

De vraag is wat we kunnen doen om deze charme 
en de levendigheid terug te brengen in de dorpskern. 
Moet dat met winkels, met woningen, andere functies 
of combinaties? Dit gaan we onderzoeken.
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Zoeterwoude in beeld
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* Organische historische structuur
* Dorpsstraat en Watertje historische lijnen
* Kerk in de wig tussen deze 2 lijnen
* Oude panden met kopgevel naar Dorpsstraat
* Jaren ‘70 bebouwing georiënteerd op pleintje

* Pleintje = hart van het centrum
* Verrommeld beeld a.g.v. parkeren, drukke inrichting en 

standplaats ambulante handel
* Straat is dominant en zorgt voor een opgedeelde ruimte
* Kerk maakt geen deel uit van de beleving: kwaliteit en historie 

wordt niet ervaren en door hekwerk ligt kerkterrein ‘op afstand’

kerk

Detailhandel / gemengd

Woningen

orientatie

hart van het centrum

structuur en bebouwing
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het plein is 
niet echt gezellig

behoort dit nog tot 
de doprskern?

1.4 knelpunten

leegstand is zichtbaar
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Nu de functionaliteit van het winkelen 
verder dreigt weg te zakken, de 
uitstraling van het centrumpleintje 
te wensen overlaat en leegstand een 
zichtbaar probleem wordt, neemt 
de urgentie toe om in te grijpen. 
De vraag is of er een koers kan 
worden uitgestippeld waarover 
consensus bestaat bij betrokkenen 
(bewoners, ondernemers, gemeente 
en maatschappelijke organisaties). 
Door gesprekken en bijeenkomsten 
is dit onderzocht en dat heeft geleid 
tot de volgende inzichten.

recreanten fietsen 
buiten het plein om

De kerk is enkel op afstand 
van monumentale waarde

Deze historische gevels dragen te weinig bij 
om het plein leuker te maken
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Vroeger en nu

Oorspronkelijk bestond er een grote mix van 
activiteiten in het dorp. Er werd gewoond, gewerkt, 
gewinkeld, je maakte er een praatje en ging 
er naar de kerk. In de loop van de tijd nam het 
belang van winkels toe, werken verdween naar het 
bedrijventerrein en het aantal woningen nam af.

Straks

Hoe ziet een gezond dorpscentrum eruit in de 21e 
eeuw? Het is vooral belangrijk dat inwoners er graag 
komen en bezoekers misschien ook. Levendigheid 
ontstaat doordat er meerdere functies zijn en er 
zowel overdag als soms ‘s avonds of in het weekend 
iets te doen is, en er dus mensen zijn. Dat is dus 
ander dan in een woonwijk. 

In een gezond dorpscentrum is er een 
evenwichtige samenhang tussen de hoeveelheid 
woningen,commerciële en maatschappelijke 
voorzieningen, mogelijkheden voor recreatie en een 
openbare verblijfsruimte.

Wonen

WerkenCommerciële voorzieningen

Recreatie

Maatschappelijk

Leegstand

1.5 mix Van functies



2.  ruimtelijke 
opgaven
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Doorgaans wordt gekeken of horeca, evenementen 
of maatschappelijke functies het dorpshart kunnen 
versterken. Dit vereist een structurele vorm van 
samenwerking tussen ondernemers onderling, maar 
ook met de vastgoedeigenaren en de gemeente die op 
dit moment ontbreekt.

Daarnaast ontbreekt in Zoeterwoude een historische 
kern voor een gezellig horecapleintje. Recreatief 
fietsverkeer kiest eerder voor het meer authentieke 
Watertje dan de Dorpsstraat. En hoewel de kerk 
en het kerkterrein karakteristiek zijn, zorgt het 
hekwerk voor een weinig uitnodigende toonzetting. De 
kerk staat weliswaar als zichtbaar monument bij het 
dorpsplein of Watertje, maar blijft een monument op 
afstand, zonder dat deze ruimtelijk een meerwaarde 
biedt aan de beleving van het dorpscentrum. En het 
dorpsplein zelf is voornamelijk een functionele plek, 
de omringende bebouwing wat sleets en met weinig 
beeldkwaliteit. Geen plek die uitnodigt tot verblijf, 
geen vanzelfsprekende ontmoetingsplek, geen echt 
hart van de dorpsgemeenschap.

2.1 kerkplein
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het ruimtelijk integreren van 

het dorpsplein en het groene, 

verstilde kerkterrein zorgt voor 

een meer traditioneel dorps 

pleingevoel. tevens kan hiermee 

een verbinding gemaakt worden 

tussen het plein en het Watertje. 

hierbij is het van belang dat 

de kwetsbare graven worden 

afgeschermd.
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2.2 VernieuWing Dorpsstraat

het vernieuwen van Dorpsstraat 

20-22 in historische stijl en 

het opwaarderen van de overige 

pleingevels zouden kunnen 

bijdragen aan de sfeer. Door 

een meer authentieke uitstraling 

en gezelliger inrichting tot 

verblijfsruimte zal het dorpsplein 

leuker worden en eerder een plek 

om te verblijven en activiteiten 

en evenementen te organiseren 

die nu doorgaans buiten het 

centrum worden gehouden.

Zo’n soort pand zou 
toch mooi passen bij 
Dorpsstraat 20?
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Dit is het aanzicht als je uit zuidelijke richting op de kerk afrijdt. De 
architectuur van Dorpsstraat 20 - 22 is velen een doorn in het oog.

Dit kan het aanzicht worden als je de gebouwen in een nieuw jasje stopt. Veel mooier toch?



22

2.3 De locatie Van De chinees

Wat komt er op de plek van de 

voormalige chinees (Dorpsstraat 

8) na het afbreken van het pand? 

hiervoor zijn er 3 scenario’s 

geopperd:

geen nieuw gebouw

aanbouw aan bestaande blok van cees 

Visser

of

een compleet nieuw blok met horeca 

en woningen
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in het verleden is de gedachte 

geweest na de sloop van de chinees 

de locatie onderdeel van het plein te 

maken. De locatie chinees in de nieuwe 

situatie ‘leeglaten’ lijkt nog steeds 

de voorkeur te hebben.

hiermee ontstaat er een groter 

plein die direct vanaf de Dorpsstraat 

ten noorden ervaren wordt. er 

is voldoende ruimte om de ruimte 

kwalitatief in te richten voor 

recreatie, verblijf en evenementen.

2.3.1 geen nieuWbouW
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met een uitbouw aan het 

bestaande blok tussen 

het plein en de Doctor 

bouwdijkstraat kan er kan 

er op een gemakkelijke 

manier een aantrekkelijke 

plek voor horeca aan het 

plein komen. het plein blijft 

hiermee open en ingericht 

worden voor terrassen. het 

kunstwerk van de stier kan 

blijven staan waar hij staat.

2.3.2 een aanbouW met horeca
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2.3.3 nieuWe kop Van het plein

Vanuit een stedenbouwkundig oogpunt is 

het interessant om een nieuwe kop op het 

plein te maken. er komt daarvoor een nieuw 

hoogwaardig pand met in de plint flexibel 

bruikbare ruimte (horeca, winkel, kantoor, 

wonen) en daarboven appartementen voor 

lokale woningzoekenden. De toename van 

woningen rond het plein kan de levendigheid 

en het draagvlak voor de winkels ten goede 

komen. Dit houdt niet automatisch in dat de 

winkels het dan ook beter doen, maar de 

plek wordt uitnodigender. 

het pand komt niet exact op dezelfde plek 

terug, maar staat wat verder terug, zodat 

het plein iets groter wordt met ruimte voor 

een terras in de zon, evenementen en meer 

verblijfsruimte (zitjes) en groen. hierdoor 

komen de historische geveltjes van de 

Dorpsstraat 11-13-15 ook aan het plein te 

staan. echter, blijkbaar is de meerwaarde 

van een besloten plein en aantrekkelijker 

bebouwing al dan niet met woningen 

onvoldoende gezien en wordt vanuit een 

onderbuik gevoel gekozen voor een open 

ruimte.
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Dit was het aanzicht van het plein toen 
het pand van de chinees er nog stond.

Dit kan het aanzicht worden als je vanaf de Noordbuurtseweg komt: 
meer zicht op het plein, een terras bij een mooi horeca-pand en 
misschien een “nieuwe-historische” gevel op de hoek van Dorpsstraat 20.
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2.4 beelDkWaliteit

huidig beeld

mogelijk toekomstbeeld

Naast nieuwbouw kan het verbeteren 
van de beeldkwaliteit van de te 
behouden bebouwing een grote 
bijdragen leveren voor de algemene 
kwaliteit van het plein. Door de 
transformatie van de luifels en de 
winkelpui krijgt de gevel een totaal 
nieuwe uitstraling ten goede van de 
sfeer van het plein.
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2.5 nieuWe inrichting 
Dorpsplein

De basis van het plein is 

niet op orde en de huidige 

inrichting draagt niet bij 

aan de levendigheid, sfeer en 

gezelligheid. er is versterking 

nodig van de pleinkwaliteit 

en beleving van het plein. Dit 

kan door de dominantie van 

de doorgaande Dorpsstraat 

te verminderen en de hele 

ruimte als een echt plein in te 

richten. De auto is dan te gast 

en er wordt niet meer op het 

plein geparkeerd.
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mooie inrichtingsmiddelen 
en meer groen 

kunnen de sfeer en de 
verblijfskwaliteit verder 

versterken!
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2.6 parkeren om het plein

Parkeren

* Bronpunten:
 » Dr. Bouwdijkstraat (noordoost)
 » Dr. Kortmannstraat / Loethe (zuidoost)

* Parkeerterrein Dr. Kortmannstraat vrij intensief 
benut, Loethe juist extensief

* Doorsteeek langzaam verkeer tussen Dr. 
Bouwdijkstraat en Kosterspad wordt weinig 
gebruikt

* Winkeliers gebruiken dichtstbijzijnde 
parkeerplaatsen (Dr. Bouwdijkstraat)

* Parkeerplaatsen op plein verstoren ruimtelijke 
kwaliteit en samenhang

Ontsluitingsstructuur

* De Dorpsstraat functioneert als hoofdontsluiting 
van de centrum en het dorpsplein voor zowel de 
auto als de fiets.

* Recreatieve fietsers kunnen ook via de 
Dorpsstraat door Zoeterwoude, maar kiezen 
vaker Watertje als route.

* Er zijn een aantal paden (Smederijpad en 
Kosterspad) die de Dorpsstraat met de 
omliggende wegen (Doctor Bouwdijkstraaten 
Loethe) verbindt voor voetgangers.

* Via het pad langs de kerk zouden voetgangers 
naar Watertje kunnen lopen, alleen zijn de 
poorten rondom het kerk merendeels gesloten.

De ingreep om het plein als eenheid in te richten en door een vernieuwde gebouwen iets te vergroten, betekent 
ook dat er enkele parkeerplaatsen verdwijnen. Het parkeeronderzoek heeft uitgewezen dat dit niet leidt tot 
parkeerproblemen, omdat er in de omgeving ruimschoots parkeergelegenheid aanwezig is: er zijn voldoende 
parkeerplaatsen aan de Loethe en Kosterspad beschikbaar. Zeker voor ondernemers die de hele dag in het 
centrum aanwezig zijn, zijn deze plaatsen op loopafstand zeer geschikt. Verschillende parkeerplekken zijn 
onderbenut. Dit heeft enige gewenning nodig want niks is makkelijker dan op het plein te parkeren. De negatieve 
werking van blik op het plein zal echter wijken voor een veel uitnodigender verblijfsruimte.
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Wanneer parkeren buiten het plein gebeurd 

wordt het plein autoluw. het plein kan beter 

worden ingericht voor de voetganger. het 

wordt hierdoor voor inwoners en recreanten 

aantrekkelijker om op het plein te verblijven.
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2.7 plein & straat

kopgevels aan de Dorpsstraat met 
2e gevel aan het plein

belangrijke ruimtelijke opgave

structuur verhelderen door 
ruimte niet als nevenpleintje 

maar als straat te beschouwen

mogelijk nieuw pand draaien, gevellijn evenwijdig 
aan Dr. bouwdijkstraat 2a-2b-2c

plein opent zich meer,
ruimte voor terras in de zon
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een moderne plint in een klassieke geveleen open plein waar de auto te gast is

ruimte voor terrassen aan het plein

maak van het plein een echt 
Dorpsplein in plaats van een 
pleintje langs een straat!
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2.8 Doctor bouWDijkstraat

De huidige inrichting oogt 

als een pleintje, terwijl 

het functioneel gebruikt 

wordt als straat tussen 

de Dorpsstraat en Dr. 

bouwdijkstraat.

het pand ten oosten
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nieuw pand vormt tevens kop 
aan de Dr. bouwdijkstraat

toevoegen van verdieping

parkeren

De Doctor 
Bouwdijkstraat kent 
op dit stukje weinig 
ruimtelijke kwaliteit. 
Veel verharding, veel 
auto’s en de uitstraling 
van de bebouwing is 
niet geweldig. De hoge 
bomen zijn dat wel.

De rabobank ten noorden

Dit is het huidige pand langs de Dr. bouwdijkstraat

een nieuwe massa aan de Dr. bouwdijkstraat
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2.9 VernieuWing kerklaan

De kerklaan is van oorsprong 

een bouwblok met bedrijven. 

tegenwoordig is het gebruik 

gemengd met o.a. een bloemist, 

kapsalon, snackbar en 

installatiebedrijf. Wanneer op 

termijn wordt gestreefd naar 

een compacter centrum is het 

logisch om ook dit bouwblok mee 

te nemen in een herontwikkeling.
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plaatselijk is het gebouw al 
opgehoogd met woningen

Dit bouwblok mogelijk 
herontwikkeling naar woningbouw

kunnen deze functies 

naar het Dorpsplein?



3. BeoorDeling
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Maatschappelijke ontwikkelingen en veranderend aankoop- en winkelgedrag bij 
de consument leiden ertoe dat het dorpscentrum gaat veranderen. Doen we 
niks, dan is de kans groot dat het centrum verder leegloopt en op termijn alleen 
een supermarkt overblijft, misschien met verspreid nog een winkel. Door nu de 
aandacht te richten op een gezellig plein, enige horeca, concentreren van winkels 
en toevoegen van woningen kan vernieuwing gestuurd plaatsvinden en een meer 
uitnodigend dorpscentrum groeien.

We hebben vragen gesteld, meningen 

gepeild en mogelijkheden onderzocht. 

Vooral de vraag wat er terug moet 

komen als het pand van de chinees 

wordt besloop houdt de gemoederen 

bezig. We hebben drie mogelijkheden 

onderzocht, en de plus- en minpunten 

daarvan in een matrix gezet. met een 

voorlopige punten toedeling, op basis 

van een functionele en ruimtelijke 

waardering. De 3 mogelijkheden zijn:

1. niks doen. gewoon een groot plein 

laten en meer parkeerplaatsen 

aanleggen naast het huidige 

pleintje.

2. een horeca-paviljoen bouwen met 

een terras aan het plein.

3. een horeca-pand met 

bovenwoningen bouwen, waardoor 

het plein een meer omsloten 

ruimte wordt. Deze wordt wel 

groter dan nu, maar ook weer niet 

te groot. er worden ook enkele 

appartementen toegevoegd voor 

woningzoekenden in het dorp.

3.1 beoorDelingsmatrix
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