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De dorpskern wordt begrensd door de Buurvaart, de
Grote en de Kleine Dobbe.

���� � �� 
Karakterisering dorpskern: nostalgie, historische sfeer.
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De oude dorpskern ligt verhoogd op een niet afgegraven
veenpakket en wordt omgeven door een rand van groen
en water. Daarbinnen ligt het wegenstelsel dat de vorm
van een kruis heeft (het stenen kruis), bestaande uit de
hoofdstraat (de Dorpsstraat) en twee dwarswegen.
Kenmerkend voor de dorpskern is de lineaire structuur,
die is gebaseerd op de oude oost-west route en die
onderbroken wordt door een aantal pleinen (voormalige
schoolpleinen) en stegen naar de achtererven (poorten).
De Dorpsstraat is niet planmatig aangelegd, maar
historisch gegroeid. Dit komt tot uitdrukking in de hier en
daar verspringende rooilijn. Er is een verschil in
verkaveling tussen het westelijke deel, van oorsprong
behorende bij het ‘rijke’ dorp Zoetermeer en het oostelijke
deel behorende bij het minder draagkrachtige dorp
Zegwaart. Beide dorpen werden in 1935 samengevoegd
tot Zoetermeer. De verkaveling in het westelijke deel is
ruim, met naast aaneengesloten bebouwing ook
vrijstaande woningen. Het oostelijke deel heeft smalle
kavels, met kleinschalige en aaneengesloten bebouwing.
De kavels lopen vrijwel overal door tot aan het water.
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Een gordel van groen en water omringt de oude dorps-
kern. De groenzone is glooiend en overbrugt het
niveauverschil met de lager gelegen omgeving (afge-
graven veen). De op het niveau van de Dorpsstraat zelf
en dus hoog gelegen watergordel bestaat uit een ring-
vaart die op twee plaatsen verbreed is tot een dobbe.
Kenmerkend voor de Dorpsstraat is de naar de straat
toe gekeerde bebouwing en de naar buiten toe gekeerde
erf- of tuinzijde die een groene rand vormt langs de
watergordel. Deze rand is bepalend voor het beeld van
de Dorpsstraat vanuit de omringende wijken. In het zicht
liggen niet alleen de gebruikelijke schuurtjes en
tuinhuizen, maar ook vrijstaande woonhuizen en
appartementen. Binnen de gordel zijn de straten en
pleinen stenig van karakter. Er is nauwelijks groen, met
uitzondering van het ruimer verkavelde westelijke deel,
waar villa’s in royale tuinen zijn gesitueerd.
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Het gebied Dorpsstraat is
aangewezen als gemeentelijk
beschermd stadsgezicht. Dit
betekent dat het beleid gericht is
op het behoud en de versterking
van de bestaande structuur en
het bebouwingsbeeld.

Er gelden aanvullende specifieke
(gebieds)criteria:

Het respecteren van:

1. de hoofdstructuur en de
karakteristieke openbare
ruimte;

2. de hoge ligging ten opzichte
van het omringende gebied;

3. de ononderbroken waterloop
met twee dobbes;

4. de samenhang tussen
verkaveling, bebouwing,
groen en water;

5. de verspringende rooilijn;

6. de lange en smalle poorten
naar de achtererven;

7. de ondergeschikte positie in
volume en architectuur van
de bebouwing op de
achtererven;

8. het pluriforme
architectuurbeeld;

9. en het onderscheid in
bebouwingsbeeld tussen het
oostelijke en westelijke deel
van de Dorpsstraat.

�����	��������������� ���������	�
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Hoge, duidelijk
afgetekende ligging

Hoofdstructuur,
bestaande uit stenen
wegkruis, groene rand
en watergordel

Historische sfeer

Naar de straat
gekeerde bebouwing en
open erven/tuinen

Onderscheid tussen
het westelijke deel met
de ruime kavels en het
oostelijk met de smalle
langgerekte kavels

Ononderbroken
waterloop met twee
dobbes

Open karakter van de
lange en smalle
poorten naar de
achtererven

Haaks op de
Dorpsstraat
georiënteerde kavels

Open karakter van de
groene rand langs de
watergordel
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De gebouwen vertonen een grote diversiteit wat betreft
hoogte, breedte, de richting van de kap en ornamentiek.
Zij vormen echter ondanks de verschillen
samenhangende straatwanden, die traditiegetrouw
onderbroken worden door grootschalige gebouwen als
kerken en scholen. Een aantal is aangewezen als rijks-
of gemeentelijk monument.
Er is een onderscheid tussen het westelijke deel waar
de gebouwen groter zijn en rijker gedetailleerd en het
oostelijke deel dat meer in lokaal-ambachtelijke stijl is
gebouwd.
De geleidelijke en niet planmatige groei van een oud
centrum is ook af te lezen aan de veelheid aan
bouwstijlen. Een ontwikkeling die tot de huidige tijd
doorgaat. De historische stijlen overheersen; hierbij sluit
de ook voorkomende historiserende architectuur aan.
Verder komen voor Interbellum, modernisme,
kleinschaligheid, niet-stijlgebonden utiliteitsbouw, neo-
rationalisme, postmodernisme en neomodernisme.

1
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Spits dakenlandschap

Pluriform en individueel
architectuurbeeld

Ondergeschikte
bebouwing op de
achtererven

Gebruik van traditionele
bouwmaterialen zoals
baksteen, hout en
dakpannen
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Het Stadscentrum wordt begrensd door de Europaweg
aan de noordzijde, de Leidsewallenwetering aan de
oostzijde, de RandstadRail en de Grote Dobbe aan de
zuidzijde en de Afrikaweg aan de westzijde.

���� � �� 
Karakterisering Stadscentrum (jaren tachtig): winkelen,
bovenstad en benedenstad.
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Het Stadscentrum vormt een compacte driehoekige
ruimte in het centrum van Zoetermeer die werd ingevuld
na de bouw van de eerste zes wijken van de groeikern.
Het bestaat uit een centraal winkelgebied, aangeduid met
de niet-officiële term Stadshart, een aantal woonbuurten
en een kantorenstrook, en op de uiteinden als afsluiting
de gebieden Centrum-Oost en Centrum-West.
Het Stadshart is deels verhoogd aangelegd, op grote
betonnen platen op pijlers en via grondophoging: de
bovenstad. Het ontwerpuitgangspunt is de ‘historische
binnenstad’ waar behalve winkels ook andere voor de
stedelijke samenleving belangrijke voorzieningen hun
plek hebben. Er is één doorgaande route, de Promenade
die in de lengterichting door het Stadshart loopt. Het
stratenverloop is geknikt en wordt onderbroken door
intieme pleintjes. De gebouwen staan aaneengesloten
langs smalle straten. Er zijn arcades toegevoegd, die
van de ene kant van de straat naar de andere springen
en – doordat zij vrij laag zijn – het nauwe karakter van de
straten benadrukken.
De benedenstad is een hiervan afgescheiden wereld en
is bestemd voor logistieke doeleinden zoals parkeren en
laden en lossen.
Voor wie het Stadshart vanuit het zuiden en het oosten
nadert maakt het een weinig uitnodigende indruk; het is
een naar binnen gekeerd centrum met een gesloten
buitenrand, die bestemd is voor bevoorrading.
De woonbuurten vormen eigen gebiedjes en bestaan uit
reeksen laagbouwwoningen en middenhoogbouw (tot 8
lagen)  aan de straat die in open en halfopen blokken zijn
verkaveld en die gevarieerd in rechte, geknikte of
gebogen lijnen zijn uitgelegd. Langs de
verbindingswegen is de bebouwing hoger: hier staan
blokken middenhoogbouw en hoogbouw (kantoren en
flats).
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Welstandsintensief beleid geldt
voor: het winkelgebied (het
Stadshart). Het gebied is in
cultuurhistorisch opzicht
waardevol als zeer vroeg
voorbeeld van dubbel
grondgebruik en vanwege het
goed uitgewerkte concept van
een moderne ‘historische’
binnenstad. Belangrijke nieuwe
ontwikkelingen zijn de komst van
meer hoogbouw en cultuur én het
verbeteren van het verband met
de Dorpsstraat.

Er gelden aanvullende specifieke
(gebieds)criteria:

Het zich rekenschap geven van:

1. de betekenis voor het grotere
geheel van de stad;

2. het verband met direct
omringende gebieden;

3. de duidelijke herkenbaarheid
van stadsranden;

4. de sky line van de stad, als
het gaat om toevoeging van
hoogbouw;

5. de kwetsbaarheid van de
openbare ruimte, met name
ook de ‘onderwereld’.
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Scheiding in een
‘gezellige’ boven- en
donkere benedenstad

Sfeer ‘historische
binnenstad’

Arcades

Geknikt stratenverloop

Intieme pleintjes

Aparte woonbuurten
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Stadshart:
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De verkeersstromen naar het Stadshart zijn strikt
gescheiden; het autoverkeer wordt op een aantal punten
de benedenstad ingeleid; de bovenstad is bereikbaar via
fiets- en looproutes (de bovenstad is alleen toegankelijk
voor voetgangers).
De openbare ruimte in het Stadshart is vormgegeven
conform de beleving van een historische binnenstad.
Drukke pleinen voor het vertier worden afgewisseld met
meer rustige plekken. Er is één parkje, de Stadstuin, dat
precies op de grens van de boven- en benedenstad ligt.
De straten in het Stadshart zijn nauw en stenig, met hier
en daar enkele bomen.
De overgang tussen het Stadshart en de Dorpsstraat,
het historische winkelcentrum, wordt gevormd door een
ruim plein, de Markt en de daaraan grenzende Grote
Dobbe met groenvoorzieningen.
Openbare groenvoorzieningen concentreren zich verder
in de woonbuurten waar parkjes en waterpartijen zijn
opgenomen.
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Het architectuurbeeld van het Stadscentrum is niet
homogeen, mede als gevolg van het feit dat er nog
steeds ontwikkelingen plaatsvinden. Een klein deel
(eerste paal in 1978) hoort nog bij de kleinschaligheids-
gedachte van de jaren zeventig. Het grootste gedeelte is
in de jaren tachtig gebouwd: deze architectuur staat in
het teken van versobering en verzakelijking. Neorationa-
lisme en neomodernisme zijn de overheersende archi-
tectuurstijlen, naast niet-stijlgebonden woningbouw in
de woonbuurtjes.
De winkelpuien in het winkelgebied zijn niettemin veelal
verspringend, in schuin weglopende lijnen en voorzien
van driehoekige insnijdingen in de plattegrond, vooral
onder de arcades.
De jaren negentig-architectuur en de architectuur van
het eerste decennium van deze eeuw zijn minder sober
maar juist kleurrijker en gaan meer de hoogte in.
Woontorens doorbreken het aanvankelijke horizontale
beeld.
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Pluriform
architectuurbeeld

Gescheiden
verkeersstromen

Afwisseling van drukke
pleinen met rustige
plekken (Stadshart)

Afwisselend beeld van
winkelpuien (Stadshart)
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De historische linten doorkruisen Zoetermeer
van oost naar west: Bleiswijkseweg/Den Hoorn/
Schinkelweg/Vlamingstraat/Voorweg;
van noord naar zuid: Leidsewallen/Delftsewallen en
Zegwaartseweg/Rokkeveenseweg.

���� � �� 
Karakterisering historische linten: oude lijnen in het
landschap, agrarisch.
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Bleiswijkseweg: van oorsprong een veendijk met
wetering uit de veertiende eeuw, nu sterk gewijzigd.
Den Hoorn, veendijk met wetering uit de dertiende eeuw,
buurtschap.
Schinkelweg: veendijk met wetering uit de vijftiende
eeuw.
Vlamingstraat/Voorweg: veendijk uit de dertiende eeuw,
wetering uit de vijftiende eeuw.
Leidsewallen- en Delftsewallenwetering: dertiende eeuw.
Beide thans afgebroken bij resp. de Behrenslijn
(Noordhove) en de A12.
Zegwaartseweg: veendijk uit de dertiende eeuw, veendijk
uit de achttiende eeuw.
Rokkeveenseweg: van oorsprong veendijk uit de
dertiende eeuw, nu sterk gewijzigd.
De veendijken vormden de basis voor de ontginningen
en fungeerden tevens als verbindingswegen. De
weteringen werden aangelegd ten behoeve van de
afwatering en het nathouden van de veendijk, en dienden
ook als vaarroute. Door afgravingen en inklinking liggen
zij hoger ten opzichte van het omringende land.
De historische linten zijn in de loop van vele eeuwen in
meer of mindere mate van bebouwing voorzien. Hoe
dichterbij de woonkern, hoe dichter opeen de bebouwing
staat. Schinkelweg/Den Hoorn bezit aan één zijde een
aaneengesloten wand tegenover de wetering, de beide
Wallenweteringen zijn onbebouwd met uitzondering van
het gedeelte waar zij de Dorpsstraat kruisen.
De bebouwing is op de weg georiënteerd, met de
entrees aan de voorzijde of aan de zijkant. De
boerderijen zijn vrijwel altijd dwars op de weg gebouwd,
de rijtjes (arbeiders)woningen in de parallelrichting.
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Welstandsintensief beleid geldt
voor de linten:
Voorweg, Vlamingstraat,
Den Hoorn, Schinkelweg,
Leidsewallenwetering,
Delftsewallenwetering en
Zegwaartseweg.

De Voorweg is aangewezen
als gemeentelijk beschermd
stadsgezicht. Dit betekent dat het
beleid gericht is op het behoud en
de versterking van de bestaande
structuur en het bebouwings-
beeld.

Voor de Voorweg gelden
aanvullende specifieke
(gebieds)criteria:

Het respecteren van:

1. de lineaire structuur van weg
en wetering;

2. de hoge aftekening van de
veendijk in het landschap;

3. de landschappelijke
samenhang van dijk, wetering,
bebouwing en open polder (in
het gedeelte ten westen van
de Leidschendamweg/
Amerikaweg);

4. het ensemble van oude
landschapselementen ten
westen van hofstede
Meerzigt;

5. de lage bebouwingsdichtheid;

6. en het pluriforme en
individuele architectuurbeeld.

Voor de overige genoemde
linten gelden ook aanvullende
specifieke (gebieds)criteria:
(zie volgende pagina)

�������	�������,���������
������������,

�4��5$�675�$��, �&&' � �!
�""'$��, �&&' ���8���
�4&(���5 '&& , �&&' � �&
�/0��7�4$��9	����""'�, �&&' � �&
����5�$&44��, �&&' �)8�:
	�4. 5�$&44��, �&&' ��&8�+
�"77�;���5�$��, �&&' ��&8�+8���!
���$&&' 5�$��, �&&' ��&8��!8��/

�'�.$""'�

Op de weg
georiënteerde
bebouwing

Agrarisch en dorps
karakter
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De historische linten tekenen zich door hun verhoogde
ligging duidelijk in het landschap af, met uitzondering
van de thans vergraven linten (Bleiswijkseweg,
Rokkeveenseweg). Het groen komt voornamelijk voor in
de vorm van erfbeplantingen (solitaire bomen,
boomwallen, bosjes, hagen, boomgaarden, moes- en
siertuinen), grasbermen en -taluds en weitjes.
Van oorsprong zijn de open ruimtes tussen de
bebouwing, die doorkijkjes bieden naar het open
polderland erachter, karakteristiek. Dit open karakter is
door de bouw van de nieuwe wijken in Zoetermeer
alleen nog goed bewaard in het deel van de Voorweg
vanaf de Leidschendamweg/Amerikaweg tot aan de
grens met Leidschendam. De overige linten worden alle
door ‘nieuwbouwwijken’ omsloten, die soms zeer dicht
de oude structuur naderen.

�'/0� �/ ##'
De bebouwing is door de eeuwen heen geleidelijk
gegroeid en heeft een individueel karakter. De
historische stijlen en het Interbellum/traditionalisme
overheersen. De gebouwen vertonen een grote
diversiteit in maat, schaal, kapvormen, gedekt met riet
of pannen, en ornamentiek. Even divers is het aantal
functies (boerderijen, arbeiderswoningen, woonhuizen
en bedrijfsbebouwing). Een aantal is aangewezen als
rijks- of gemeentelijk monument. De recentere
gebouwen (urban villa’s, woonhuizen) zijn overwegend
postmodern.
De relatie tussen architectuur en landschap en de
diversiteit aan functies is karakteristiek voor de
historische linten.
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Het zich rekenschap geven van
de hierna genoemde waardevolle
ruimtelijke karakteristieken:

1. de linten Vlamingstraat en
Schinkelweg zijn
karakteristiek vanwege de
sterke samenhang tussen de
historische bebouwing, de
weg en de wetering;

2. de Schinkelweg kent
bovendien bebouwing aan
slechts één zijde van de weg;

3. Den Hoorn is een goed
herkenbaar voormalig
zelfstandig buurtschap;

4. de Zegwaartseweg heeft een
sterke structuur bestaande
uit veendijk en wetering met
karakteristieke uitstulpingen;

5. de Leidsewallen- en
Delftsewallenwetering zijn
goed bewaarde historische
vaarwegen met een lage
bebouwingsdichtheid en met
een hoge aftekening in het
landschap.

Relatie architectuur en
landschap

Hoge, duidelijk
afgetekende ligging in
het landschap

Doorzichten (in het
open agrarische deel)

Erfbeplantingen,
grastaluds en weitjes

Individueel en pluriform
architectuurbeeld

Afdekking met kap
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De wijk Dorp wordt begrensd door de Buurvaart en de
Schinkelweg/Den Hoorn aan de noordzijde, door de
Binnenweg/Rokkeveenseweg aan de oostzijde, de A12
aan de zuidzijde en de Delftsewallenwetering aan de
westzijde.

���� � �� 
Karakterisering Dorp (jaren vijftig): dorps en vriendelijk.
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Het Dorp is een pragmatisch en in fasen ontwikkelde
wijk, die uit vijf woonbuurtjes bestaat:
Oorlogsheldenbuurt, Zeeheldenbuurt, Schildersbuurt,
Dichtersbuurt en Oranjebuurt. De buurten liggen aan
weerszijden van de historische Stationsstraat die van
noord naar zuid loopt. Haaks daarop is de Karel
Doormanlaan/Oranjelaan aangelegd die samen met de
Stationsstraat als verbindingsweg in de wijk fungeert. De
smalle woonstraten zijn in een eenvoudig rechthoekig
verkavelingspatroon aangelegd, behalve in de
Schildersbuurt en de Zeeheldenbuurt waar ook schuine
verkavelingen zijn te vinden en in de Oranjebuurt die als
enige een parkachtige aanleg met een gebogen
stratenpatroon kent. Een aparte positie neemt het
Wilgenplein in, dat buiten de rechthoekige structuur van
het Dorp is aangelegd en een bijzondere opzet heeft in
de vorm van los in het gras gesitueerde woningblokjes.
Het gebied waarin het Dorp werd aangelegd, was niet
maagdelijk: er lagen een paar straten met lintbebouwing
(waaronder de Stationsstraat) die in de
stedenbouwkundige structuur zijn opgenomen.

De wijk Dorp vormt de overgang van de traditionele
stedenbouw naar de nieuwe tijd. Aan de woonstraten
staan open en halfopen bouwblokken, bestaande uit
reeksen laagbouwwoningen, of in een royaler
verkavelingspatroon vrijstaande en twee-onder-een-kap
woningen (Oranjebuurt). Daarnaast verschijnen voor het
eerst in Zoetermeer, gestapelde woningen (tot en met
vier lagen) die, aanhakend aan de wijkgedachte, in
collectief groen zijn gesitueerd. Hier konden bewoners
gemeenschappelijke activiteiten organiseren en was
geen plaats voor individuele tuinen, schuurtjes en
schuttingen.

Delen van het Dorp (Van Galenstraat e.o.) worden
geherstructureerd.
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Welstandsintensief beleid geldt
voor de Oranjebuurt en het
Wilgenplein.

Er gelden aanvullende specifieke
(gebieds)criteria:

Het zich rekenschap geven van:

1. de parkachtige aanleg met
gebogen stratenpatroon en
de kwalitatief hoogwaardige
individuele architectuur van
de Oranjebuurt;

2. de bijzondere
stedenbouwkundige opzet
van los in het groen
gesitueerde woningen en de
modernistische architectuur
van het Wilgenplein.
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Hiërarchisch
stratenpatroon met
brede
verbindingswegen en
smalle woonstraten

Open en halfopen
verkaveling

Vriendelijke en dorpse
sfeer

Pragmatische
ontwikkeling
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De wijk Dorp heeft een vriendelijk karakter door het
veelvuldige gebruik van voortuinen voor de laagbouw,
omzoomd door ligusterhagen, en door de aanwezigheid
van intieme groene pleintjes. Het straatprofiel van de
doorgaande wegen is breed en voorzien van
groenstroken en boombeplanting. Het parkeren gebeurt
langs de straat; er zijn heel incidenteel parkeerplaatsen
aangelegd.
Het openbare groen van enige omvang is aan de randen
geconcentreerd: aan de noordzijde het in Engelse
landschapsstijl aangelegde Wilhelminapark, aan de
zuidkant het Burgemeester Vernède sportpark (voor een
beschrijving van de parken, zie gebiedsbeschrijving
Parken).
Langs de Delftsewallenwetering bevindt zich een brede
groenstrook met een parkachtig karakter waarin
voorzieningen (scholen, zwembad) zijn gesitueerd. Aan
de oostzijde scheidt een groenstrook met waterpartij de
Zeeheldenbuurt en de Oorlogsheldenbuurt van het
industrieterrein van Nutricia aan de A12.
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De historische straten worden gekenmerkt door een
individueel bebouwingsbeeld in de stijl van het
Interbellum en het Traditionalisme.
De architectuur van het naoorlogse Dorp wordt in sterke
mate bepaald door standaardisatie en het breken met
de traditionele wijze van bouwen. Het modernisme deed
zijn intrede met als kernbegrip licht, lucht en ruimte.
Door nieuwe constructiemethoden was het mogelijk
veel transparantere gevels te realiseren met grote
glasvlakken, hetgeen de architectuur een open en
vriendelijke karakter geeft. Gestapelde bouw en de
eerste galerijflat verschijnen in Zoetermeer voor het
eerst in het Dorp. Naast het modernisme vinden we ook
reeksen standaard uitgevoerde eengezinswoningen in
een niet-stijlgebonden architectuur. In de Oranjebuurt is
meer individualiteit in de bebouwing te vinden. Vooral
aan de rand van het Wilhelminapark is de
verscheidenheid in architectuur groot: shake-hands,
traditionalisme (Delftse School) en functionalisme.
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Gestapelde bouw in
collectief groen

Voortuinen met
ligusterhagen

Concentratie parken
aan de randen

In de historische
straten: individueel
bebouwingsbeeld,
wisselende
kavelbreedtes en fijne
korrelgrootte

Standaardisatie in de
woningbouw

Afdekking met kap

Rechthoekige
hoofdvormen
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Palenstein wordt begrensd door de Leidsewallenwete-
ring aan de westzijde, de Australiëweg aan de noord-
zijde, de Zegwaartseweg aan de oostzijde en de
Buurvaart/Schinkelweg/Den Hoorn aan de zuidzijde.
Driemanspolder wordt begrensd door de Afrikaweg aan
de westzijde, de Van Leeuwenhoeklaan aan de noord-
zijde, de RandstadRail en de Delftsewallenwetering aan
de oostzijde en de A12 aan de zuidzijde.

���� � �� 
Karakterisering Palenstein en Driemanspolder (jaren
zestig): grootschaligheid en massawoningbouw.
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Rationaliteit en productiviteit bepaalden de bouw van
Palenstein en Driemanspolder, de eerste twee wijken
van de groeikern Zoetermeer. Hoogbouw tot 20 lagen in
de vorm van galerijflats en torens staan langs de wijkont-
sluitingswegen en vormen een scherm voor de laag-
bouw erachter. Wonen en verkeer zijn strikt gescheiden
(zonering). Voor het parkeren zijn aparte voorzieningen;
bij de hoogbouw op plaatsen aan de noordzijde of in (de
eerste!) parkeergarages, in Driemanspolder met daktuin,
in het laagbouwdeel op parkeerpleintjes, in garages of in
de woning zelf (drive-in woning). Uitgangspunt in deze
periode: ruim baan voor de auto en een scheiding van
langzaam verkeer en snelverkeer met eigen (rij)banen.
De brede wijkontsluitingswegen zijn in ringvorm in een
aparte zone aangelegd waarop de woonstraten, woon-
paden en pleinen aansluiten. Gedeeltelijk is het ver-
keerssysteem gebaseerd op doodlopende straten voor
auto’s en autovrije voetpaden (Radburn principe).
De hoogbouw is in stroken verkaveld, gericht op een
optimale bezonning en gesitueerd in collectief groen. De
laagbouwwoningen zijn in een U-vormig stempelpatroon
verkaveld met een afwisseling van open en halfopen
bouwblokken. Alleen langs de oostzijde en zuidzijde als
overgang naar de oude polderlinten is de verkaveling
losser. Hoog- en laagbouw zijn door een groenzone met
buurtvoorzieningen van elkaar gescheiden. Een aparte
enclave vormt het buurtje rond de Van der Werffsstraat,
waar laagbouwwoningen op basis van het vierkant als
module rond een pleintje zijn gesitueerd.
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Welstandsintensief beleid geldt
voor de buurt rondom de Van der
Werffstraat die zich manifesteert
als een aparte enclave.

Er gelden aanvullende specifieke
(gebieds)criteria:

Het zich rekenschap geven van:

1 de bijzondere opzet van
modernistische woningen
rond een pleintje die is
gebaseerd op het vierkant als
module.
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Grootschaligheid en
massawoningbouw

Scheiding wonen en
verkeer

Ruim baan voor de
auto

Stroken- en
stempelverkaveling

Contrast hoog- en
laagbouw
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Palenstein en Driemanspolder maken een ruime en
groene indruk. Hoogbouw, voorzieningen en groen zijn
hier nauw met elkaar verweven.
De hoogbouw staat in een groene omgeving van royale
afmetingen, en de voorzieningen zijn gesitueerd in
groene zone’s in het midden van de wijk.
De wijken worden begrensd door groene stroken en
parkjes, en deels door singels. Singels begeleiden in
Palenstein ook de ontsluitingswegen en versterken de
zonering.
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De standaardisatie in de woningbouw werd in de jaren
zestig verder doorgevoerd. Veel en snel bouwen om de
woningnood op te lossen was het uitgangspunt. Zoals
vele wijken uit de jaren zestig in Nederland worden ook
Palenstein en Driemanspolder gekenmerkt door
massawoningbouw, waarvan de galerijflat en de
torenflat als het stijlvoorbeeld gelden.
Het karakter van massawoningbouw wordt bepaald
door een herhaling van pui-invullingen, galerijen en
balkons, het zichtbaar laten van de constructie in de
gevels (aftekening vloerplaten), grote glasvlakken en
geen onderscheid van individuele woningen.
De laagbouwwoningen zijn vrijwel allemaal niet-stijl
gebonden uitgevoerd. Modernisme is vertegenwoordigd
in de drive-in woningen in Driemanspolder en in het
buurtje rond de Van der Werffstraat.
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Ruim en groen

Standaardisatie
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Meerzicht wordt begrensd door de Afrikaweg in het
oosten, de Amerikaweg in het noorden, het Westerpark
in het westen en de A12 in het zuiden.

���� � �� 
Karakterisering Meerzicht (jaren zestig en zeventig):
overgangswijk. Meer specifiek de wijk met de koepel-
tjeswoningen.
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Toen Meerzicht werd gebouwd raakte de hoogbouw in
diskrediet. Deze omslag in het denken is duidelijk te
onderscheiden in een hoogbouwgedeelte in de noord-
oosthoek van de wijk en een laagbouwgedeelte, die
globaal gescheiden worden door de hoofdverbindings-
weg. In Meerzicht is het wegenstelsel gebaseerd op de
boomstructuur. Dat betekent dat er één hoofdver-
bindingsweg is, waarop de buurtwegen (de takken)
aansluiten die vervolgens doodlopen op pleinen en
voetpaden. Het is een labyrintisch wegenstelsel waarin
het moeilijk oriënteren is. De heldere scheiding in zones
tussen verkeer en wonen is in dit concept verlaten.
Centraal in de wijk ligt het wijk- en winkelcentrum dat
gecombineerd is met stations van de RandstadRail die
Meerzicht van noord naar zuid doorkruist.
Er zijn vier buurten in Meerzicht: de Bossenbuurt (met de
hoogbouw), de Waterbuurt, de Landenbuurt en de
Bergenbuurt. Deze buurten zijn duidelijk van elkaar
onderscheiden door de hoofdverbindingsweg en door
groene lobben die vanuit de parkzone aan de zuid- en
westkant diep in de wijk doordringen.

De hoogbouw in strokenverkaveling is vrij gesitueerd in
een collectief parklandschap en is nog in de steden-
bouwkundige traditie van de jaren zestig. De steden-
bouwkundige opzet van de woonbuurten hoort daaren-
tegen bij de nieuwe opvattingen van de jaren zeventig.
Kleinschalig, geborgen en huiselijk zijn de trefwoorden
en dat geldt ook de voor inrichting van de openbare
ruimte. De reeksen woningen zijn verkaveld in open en
halfopen blokken en georiënteerd op pleinen en woonpa-
den. Het onderscheid tussen voor- en achterzijde is door
de verspringende rooilijnen en uitbouwen aan de voorge-
vel niet altijd direct waarneembaar. De achterkanten van
de woningen zijn vaak naar de straat gekeerd. Ook is
niet altijd meteen te zien waar de eigen tuin ophoudt en
de openbare straat begint. Vooral in de buurt met
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Welstandsintensief beleid geldt
voor de Koepeltjesbuurt en de
Bergenbuurt Noord.
De Koepeltjesbuurt is
aangewezen als gemeentelijk
beschermd stadsgezicht. Dit
betekent dat het beleid gericht is
op het behoud en de versterking
van de bestaande structuur en het
bebouwingsbeeld.

Er gelden aanvullende specifieke
(gebieds)criteria:

Het respecteren van:

1. de samenhang van de
stedenbouwkundige structuur,
de groenaanleg en de
bebouwing;

2. het verspringend
verkavelingpatroon met de
kenmerkende afwisseling
tussen openheid en
beslotenheid,

3. de ontwerpopvattingen
kenmerkend voor de jaren 70;

4. de structuralistische
architectuur;

5. het oorspronkelijke materiaal-
en kleurgebruik.

Voor de Bergenbuurt Noord gelden
ook aanvullende specifieke
(gebieds)criteria:

Het zich rekenschap geven van:

1. de karakteristiek van de buurt
als het eerste experiment met
woondekken in Zoetermeer;

2. de hieraan gerelateerde
specifieke ontsluitings-
structuur en woningtypologie.
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Grootschaligheid en
massawoningbouw in
een parklandschap,
maar ook
kleinschaligheid en
intimiteit

Doolhof (laagbouw)

Boomstructuur met
brede hoofdstam
(Meerzichtlaan)

Besloten en groen
(laagbouw)

Achterkanten woningen
naar de straat gekeerd

Open en halfopen
blokken (laagbouw)

Strokenverkaveling
(hoogbouw)

Te onderscheiden
buurten (hoog- en
laagbouw)
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koepelwoningen (Landenbuurt) is dit principe ver
doorgevoerd. Langs de westrand staan vrijstaande
woningen en is de verkaveling als overgang naar het
parkgebied open. Voor de auto is minder plaats. Ruime
parkeerpleinen ontbreken. De straat is bedoeld voor
sociaal contact en spelende kinderen. Parkeren gebeurt
in garages die in rijen aan de pleintjes zijn gesitueerd, in
carports bij de woning, in drive-in woningen of onder
woondekken, een vorm van dubbel grondgebruik, die
voor het eerst in de Bergenbuurt is toegepast. Er is in
Meerzicht geen rekening gehouden met de oorspronke-
lijke verkavelingsrichting.
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Kenmerkend voor Meerzicht zijn de groene lobben
(vingermodel) en meanderende waterpartijen die vanuit
de parkzones aan de randen de wijk indringen.
De hoogbouw staat in een groene omgeving van royale
afmetingen, die in Meerzicht het karakter van een
parklandschap met fraaie boomgroepen en waterpar-
tijen heeft gekregen. Groen en bebouwing zijn nauw met
elkaar verweven in de vorm van aankleding van de
straten en pleinen met bomen en groenstroken en het
vaak geringe onderscheid tussen privé en openbaar.
Parken (met een bovenwijkse functie) concentreren
zich aan de randen van de wijk.
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Massawoningbouw is te vinden in het hoogbouwdeel
van Meerzicht. De laagbouwwoningen zijn overwegend
niet-stijlgebonden uitgevoerd, afgewisseld met in
modernistische stijl gebouwde woningen. Ook de
kleinschaligheid heeft zijn intrede gedaan, met name in
de Bergenbuurt en de Landenbuurt. Deze woningen
worden gekenmerkt door een variatie in gevelbehan-
deling, kapvormen en vaak complexe hoofdvormen door
aan- en uitbouwen. Een bijzondere uiting daarvan zijn
de woondekken in de Bergenbuurt en de
koepelwoningen in structuralistische stijl in de
Landenbuurt. De woondekken zijn in U-vorm rond een
pleintje gebouwd en bestaan uit een verhoogd dek
waarop de woningen zijn gesitueerd. Onder het dek
wordt geparkeerd. De buurt met koepelwoningen is één
van de weinige voorbeelden in Zoetermeer van het
structuralisme en ontlenen hun naam aan de fel oranje
koepels op de trappenhuizen.
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Auto uit het straatbeeld
(woondekken)

Ruimte voor
experimentele
woningbouw

Scheiding van de
buurten door groene
lobben (vingermodel)

Complexe
hoofdvormen

Parklandschap
(hoogbouw)

Gering onderscheid
tussen privé en
openbaar

Structuralisme
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Buytenwegh wordt begrensd door de Zwaardslootseweg
aan de oostkant, de Amerikaweg/Europaweg aan de
zuidkant, het Buytenpark aan de westkant en de Meer-
polder aan de noordkant.
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Achterkanten van woningen naar de straat gekeerd.
Karakterisering van Buytenwegh (jaren zeventig): de
mens centraal, verdwaalwijk (easy-town), woondekken.
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‘De mens centraal en terug naar de menselijke maat’; de
kleinschaligheidsgedachte uit de jaren zeventig is
vertaald in Buytenwegh. Voor het eerst is in het steden-
bouwkundige ontwerp de oorspronkelijke verkavelings-
richting als hoofdrichting gekozen en zijn delen van het
oude landschap opgenomen in de wijk (boomsingels,
boomgaarden en tochtsloten). De gekozen wegstructuur
is de boomstructuur, waarvan grotendeels meanderende
straten aftakken die deels doodlopen en deels circuleren.
Het is een labyrintisch wegenstelsel waarin het moeilijk
oriënteren is. De verkaveling van de bouwblokken is
open (strokenbouw) en halfopen. De verspringende rooi-
lijnen en het ontbreken van rechte doorzichten verster-
ken het intieme karakter van de woonbuurten. Het onder-
scheid tussen voor- en achterzijde is mede door uit-
bouwen aan de voorgevel niet altijd direct waarneem-
baar. De achterkanten van de woningen zijn vaak naar
de straat gekeerd. Ook openbaar en privé zijn niet altijd
strikt gescheiden. Straten en pleinen zijn bedoeld als
verblijfsruimten, die perfect worden samengevat in het
begrip woonerf. Centraal in de wijk ligt het wijk- en win-
kelcentrum dat gecombineerd is met stations van de
RandstadRail die Buytenwegh van noord naar zuid in
tweeën splitst. Buytenwegh wordt gekenmerkt door een
grote diversiteit aan woonbuurtjes die onderling een grote
samenhang vertonen. Kenmerkend ook voor Buyten-
wegh zijn lange bebouwingslinten in de vorm van vier
woondekken en twee stroken dijkwoningen waaromheen
woningen in dezelfde stijl zijn gesitueerd en zo een
samenhangend geheel vormen. Voor de auto zijn er
parkeerplaatsen langs de straten, op de woonerven en
pleinen, of op grotere schaal onder de woondekken
(dubbel grondgebruik).
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Welstandsintensief beleid geldt
voor de buurten rondom de
Palestrinarode en Penninghove.

Er gelden aanvullende specifieke
(gebieds)criteria:

Het zich rekenschap geven van:

1. de samenhang tussen de
stedenbouwkundige opzet en
de karakteristieke jaren 70-
architectuur van de
woningen;

2. de directe relatie met de
historische waterloop, de
Hoofdtocht, in de buurt
rondom de Penninghove.
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Labyrintisch
wegenstelsel
(verdwaalwijk)

Auto uit het straatbeeld
(woondekken)

Samenhangende
woonbuurtjes

Achterkanten van
woningen naar de
straat gekeerd

Langgerekte
bebouwingslinten

Boomstructuur

Kleinschaligheid en
intimiteit
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Het landschappelijke gegeven, een natuurlijk woonmilieu
met veel groen, bepaalt in Buytenwegh mede de inrich-
ting van de openbare ruimte. Het groen is nauw verwe-
ven met het wonen en speelt een belangrijke rol bij het
creëren van een beschutte en intieme sfeer.
De hier en daar verbrede historische tochtsloten zijn
opgenomen in de structuur en soms direct gerelateerd
aan de bebouwing (Penninghove e.o.). Zij staan tevens
in verbinding met het buitengebied. De oude boomgaar-
den fungeren als intieme groene verblijfsruimten tussen
de huizen en de windsingels vormen groene wanden
langs de wegen. Bovendien is een aantal noord-zuid
lopende poldersloten omgezet in groene stroken.
Het wijkgroen (Buytenpark met een bovenwijkse functie)
concentreert zich aan de westrand van de wijk. Aan de
noordzijde wordt Buytenwegh begrensd door een weids
polderlandschap, maar er is geen relatie mee. De wo-
ningen zijn met hun achterzijde naar het landschap ge-
keerd.
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Kleinschaligheid en afwisseling zijn de leidende thema’s
in de architectuur van Buytenwegh.
Hoogbouw (tot 20 lagen) is er niet meer; wel midden-
hoogbouw (tot 8 lagen) die geïntegreerd is met de
laagbouwwoningen.
De woningen worden gekenmerkt door een variatie in
gevelbehandeling, kapvormen en veelal complexe
hoofdvormen door aan- en uitbouwen. De gevels zijn in
een warmbruine baksteen uitgevoerd, vaak in combi-
natie met houten delen in donkere kleuren.
Naast de toepassing van standaard woningtypen is in
Buytenwegh ook ruimte gegeven aan het experiment
(woondekken, dijkwoningen).

+

1

��>�������

Ruimte voor
experimentele
woningbouw

Besloten en groen

Natuurlijk woonmilieu

Complexe
hoofdvormen

Kleinschaligheid en
afwisseling
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De Leyens wordt begrensd door de Zwaardslootseweg
aan de westkant, de Meerpolder en de Zoetermeerse
Plas aan de noordkant, de Aziëweg aan de oostkant en
de Europaweg aan de zuidkant.
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Karakterisering De Leyens (jaren zeventig): de mens
centraal, verdwaalwijk (zuid), open water (noord).
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De hoofdverkavelingsrichting van De Leyens is
gebaseerd op de oorspronkelijke verkaveling. Delen van
het oude landschap en een historische weg (Broekweg)
zijn in de wijk ingepast.
De Leyens is geen homogeen opgezette wijk. Er is een
verschil tussen het (oudere) zuidelijke deel en het
noordelijke. Globaal vormt de RandstadRail de grens die
de wijk van oost naar west doorkruist.
Het wegenstelsel van het zuidelijke deel is gebaseerd op
de boomstructuur, met zich vertakkende en
meanderende buurtstraten en heeft daardoor de
kenmerken van een verdwaalwijk. De Leyens Noord
vormt de overgang naar een regelmatiger stratenpatroon
en de structuur wordt bepaald door de aanwezigheid van
een brede waterloop die vanuit de Zoetermeerse Plas
diep de wijk indringt.
De voorzieningen (wijk- en winkelcentrum, scholen en
kerken) zijn langs de historische Broekweg
geconcentreerd die van zuid naar noord door beide
wijkdelen loopt en die tevens een verbinding vormt met
het Stadshart in het centrum. Bovenwijkse, stedelijke
voorzieningen (ziekenhuis, verpleeghuis) zijn in Zuid
geconcentreerd langs de Aziëweg en langs de
Europaweg (wooncentrum, dat echter functioneel bij het
Stadshart hoort).
De verkaveling van de woningen in De Leyens Zuid is
overwegend besloten, waardoor de wijk vele door
bebouwing omsloten binnenterreinen telt. De sfeer is
intiem en beschut, en hoort bij de kleinschaligheids-
gedachte uit de jaren zeventig waarin de mens centraal
staat.
De Leyens Noord is daarentegen meer open. De
verkaveling is ruimer; er zijn naast rijtjeswoningen, ook
vrijstaande en twee-onder-een-kap woningen.
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Welstandsintensief beleid geldt
voor de buurt rondom de
Hoekerkade.

Er gelden aanvullende specifieke
(gebieds)criteria:

Het zich rekenschap geven van:

1. de bijzondere
stedenbouwkundige opzet
die refereert aan de structuur
van historische hofbouw;

2. de grote diversiteit in de
(kwalitatief hoogwaardige)
architectuur.
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Open structuur en
directe relatie met
water (Noord)

Boomstructuur (Zuid)

Labyrintisch
wegenstelsel (Zuid)

Besloten verkaveling
(Zuid)

Kleinschaligheid en
intimiteit
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In De Leyens Zuid zijn elementen van het oude
landschap opgenomen: tochtsloten die vanuit het
Buytenpark via Buytenwegh in verbinding staan met de
Zoetermeerse Plas en een boomgaard langs de
historische Broekweg. Kenmerkend voor Zuid zijn de
door bebouwing omsloten groene binnenterreinen
waarop de achtertuinen van de huizen zijn georiënteerd.
De woningen staan aan de voorzijde veelal direct aan de
straat, waardoor de openbare ruimte een stenig karakter
heeft.
In De Leyens Noord is het water vanuit de Zoetermeerse
Plas dat in een brede stroom de wijk in is gelegd (de
Broekwegwetering), bepalend voor het karakter. Noord
is open en groen, en gerelateerd aan het water van de
Broekwegwetering. Er zijn openbare haventjes
aangelegd, en er zijn openbare plekken aan het water.
Aan de noordzijde ligt een groengebied als overgang van
de bebouwing naar de Zoetermeerse Plas, aan de
westzijde liggen langs de Aziëweg brede groenstroken
die soms tot het water van de Broekwegwetering
doorlopen.
Het openbare groen (het Binnenpark) bevindt zich aan
de rand van de wijk (De Leyens Zuid).
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Kleinschaligheid en afwisseling zijn de leidende thema’s
in de architectuur van De Leyens.
De woningen worden gekenmerkt door een variatie in
gevelbehandeling, kapvormen en veelal complexe
hoofdvormen door aan- en uitbouwen. De gevels zijn in
een warmbruine baksteen uitgevoerd, vaak in
combinatie met houten delen in donkere kleuren. Deze
kenmerken komen het beste tot uitdrukking in het wijkje
met een hofstructuur rondom de Hoekerkade, waarin de
afwisseling tussen de woningen, de kappen en de
gevelbehandelingen het verst is doorgevoerd.
Naast niet stijl-gebonden woningen komt in Noord ook
neo-rationalistische woningbouw voor, dat een terugkeer
naar eenvoudiger hoofdvormen, strakke lijnen en lichte
kleuren betekent, als voorbode waar het in de jaren
tachtig naar toe zou gaan.
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Natuur en landschap

Besloten binnenterrein
met open oriëntatie van
achtertuinen (Zuid)

Complexe
hoofdvormen (Zuid)

Kleinschaligheid en
afwisseling

Beeldbepalend water
(Noord)
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Seghwaert wordt aan de noordzijde begrensd door de
Ponyweide-Schapenweide, aan de oostzijde door de
Zegwaartseweg, aan de zuidzijde door de Australiëweg,
aan de westzijde door de Aziëweg.
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Karakterisering Seghwaert (jaren zeventig): schuin en
bruin, de mens centraal en terug naar de oude stad.
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In Seghwaert is de kleinschaligheidsgedachte van de
jaren zeventig met ‘de mens centraal en terug naar de
menselijke maat’, het meest consequent doorgevoerd.
Het is een wijk met een beschut woon- en leefklimaat,
waaraan de opzet van de oud-Hollandse stad met een
hoge bebouwingsdichtheid en smalle, intieme straten
ten grondslag ligt.
De verkavelingsrichting volgt gedeeltelijk de oude verka-
veling, maar is voor een deel ook afwijkend vanwege de
gerichtheid op een optimale bezonning.
Seghwaert is gebaseerd op een rasterstructuur (een
doorgekoppeld wijkwegennet); een hiërarchisch straten-
patroon, waarbij het verkeer vanaf hoofdverbindingswe-
gen (de dreven) de woonstraten ingeleid worden. Door
het wisselende wegverloop (recht, schuin en gebogen)
hebben de buurten het karakter van een doolhof (ver-
dwaalwijk). Kenmerkend voor Seghwaert is dat de
routes soms via poorten door de woonblokken gaan.
De hoofdverbindingswegen hebben een duidelijk en
smal profiel en worden omzoomd door gestapelde
woonblokken (tot 4 lagen), waarachter de
laagbouwwoningen schuilgaan. Karakteristiek voor
Seghwaert is dat deze buurtjes ieder georiënteerd zijn
op een stukje openbare ruimte in de vorm van een
woonerf of vijver die een eigen besloten wereldje
vormen. Zij sluiten perfect aan op het huiselijke concept
van de wijk waar de straat bedoeld is voor sociale
contacten.
Parkeren gebeurt in de lengterichting langs de
hoofdverbindingswegen, en dwars in de woonstraten,
op de woonerven of tussen de blokken.
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Welstandsintensief beleid geldt
voor de Nimfkruidvaart,
Lissenvaart, de Roggeakker en
de Radijsakker.

Er gelden aanvullende specifieke
(gebieds)criteria:

Het zich rekenschap geven van:

1. de stedenbouwkundige opzet
als besloten middeleeuws
stadje en de op de
middeleeuwen geinspireerde
architectuur in de
Nimfkruidvaart en de
Lissenvaart;

2. de structuralistische
architectuur en de
architectonische diversiteit
van het complex waarin
meerdere woningtypen zijn
ondergebracht in de
Roggeakker;

3. de markante op oud-
Hollandse woonhuizen
geïnspireerde architectuur en
de stedenbouwkundige opzet
in de vorm van traditionele
hofbouw in de Radijsakker.
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Kleinschaligheid en
intimiteit

Woonbuurtjes
gerelateerd aan
woonerven en vijvers

Labyrintisch
wegenstelsel

Rasterstructuur
Hiërarchisch
stratenpatroon
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De stedenbouwkundige opzet en de inrichting van de
openbare ruimte zijn in Seghwaert nauw met elkaar
verweven. Het wijkgroen (parken) is niet alleen aan de
randen gesitueerd, maar bevindt zich ook in de wijk zelf.
Zeer karakteristiek voor Seghwaert is het buurtgroen in
de vorm van de woonerven en vijvers die door de
gehele wijk zijn verspreid en door de directe relatie met
de bebouwing eromheen een onlosmakelijk onderdeel
van het stedenbouwkundige weefsel vormen.
Elementen van het oude landschap zijn mede een
leidraad geweest bij de inrichting van de openbare
ruimte. Aan de oostzijde van de wijk (de gaarden en de
akkers) is gebruik gemaakt van het agrarische karakter
van de historische Zegwaartseweg. Hier zijn een oude
boomgaard en een serie min of meer aaneen-
geschakelde veldjes tussen de bebouwing in de wijk
opgenomen. Rijen populieren en elzen, als restanten
van oude windsingels die de boomgaarden moesten
beschermen, staan op verschillende plekken in de wijk
langs de straten. Er is één oude tochtsloot die in een
haakvorm door de wijk loopt en een doorgaande
fietsroute begeleidt. Eveneens structuurbepalend is de
historische Leidsewallenwetering, die aan de westzijde
de wijk (op één stuk na) scheidt van de Aziëweg.
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In Seghwaert is de verscheidenheid aan architectuur-
typologieën binnen de op zich al diverse
kleinschaligheid ongekend groot. Dat is mede te danken
aan een bijna onbegrensd experimenteren met nieuwe
woningplattegronden, woningtypen (rug-aan-rug),
nieuwe bouwmethoden (houtskeletbouw) en diverse
gevelschema’s. Tegelijkertijd is de eenheid in
verscheidenheid groot, met name door een
overeenkomend kleur en materiaalgebruik (bruin- en
aardtinten, en baksteen, al dan niet in combinatie met
hout). Net als in de oude historische steden, maar er is
één groot verschil. Er ontbreken in Seghwaert grote
karakteristieke gebouwen die een duidelijk stempel op
de omgeving drukken. Daardoor is het architectuurbeeld
in Seghwaert tamelijk egaal. Behalve kleinschalige
gebouwen komen in Seghwaert ook niet-stijlgebonden
woningen en het neorationalisme voor. Het laatste
betekent een terugkeer naar eenvoudiger hoofdvormen,
strakke lijnen en lichte kleuren, als voorbode waar het in
de jaren tachtig naar toe zou gaan.
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Natuur en landschap

Eenheid in
verscheidenheid

Kleinschaligheid en
afwisseling

Woonerven en vijvers

Complexe
hoofdvormen

Experimentele
woningbouw
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Noordhove wordt aan de noordzijde begrensd door de
Aziëweg en de Noordhovenseplas, aan de oostkant door
de Schansbaan en Benthuizerplas, aan de zuidkant door
de Lommerbaan en Ruimtebaan en aan de westkant
door de Aziëweg.
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Karakterisering Noordhove (jaren tachtig en negentig):
wijk met twee gezichten, rationeel en geometrisch.
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Noordhove is op de kaart direct herkenbaar door de
duidelijk afgetekende driehoeksvorm (‘taartpunt’) die
tussen het Zoetermeerse Plassengebied en Seghwaert
geschoven is.
Noordhove bestaat uit twee verschillende wijkdelen,
Noordhove I en Noordhove Afronding, die ontstaan zijn
omdat Noordhove met een tussenpoos van tien jaar is
ontwikkeld.
In Noordhove is net als in Rokkeveen, gebroken met de
kleinschaligheidsgedachte die werd ingeruild voor
rationele stedenbouw. De wegen zijn strak en lang,
waaraan rechte hoekige woonblokken staan, de
verkaveling is overzichtelijk en herhalend. Driehoeken en
vierkanten vormen de basis.
Als verkeersstructuur is gekozen voor het rastermodel
dat is uitgelegd in een heldere hiërarchische structuur
met hoofdverbindingswegen met brede profielen en
buurtstraten waarvan de patronen per buurt verschillen.
Parkeren gebeurt voornamelijk in de dwarsrichting.
De stedenbouwkundige opzet van de woonblokken in
Noordhove I is uitgevoerd in kamstructuren met in serie
dwars op de weg geplaatste korte strookjes
waartegenover langere stroken in de lengterichting
staan.
Noordhove Afronding is verdeeld in zes buurten met
ieder een eigen stedenbouwkundige opzet en
architectuurstijl.
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Welstandsintensief beleid geldt
voor De Boomgaard.

Er gelden aanvullende specifieke
(gebieds)criteria:

Het zich rekenschap geven van:

1. de waarde van de toepassing
van duurzaam bouwen en de
gevarieerde architectuur.
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Geometrisch grondplan

Twee verschillende
wijkdelen

Rasterstructuur
Hiërarchisch
stratenpatroon

Kamstructuur
(Noordhove I)
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Het groen is geconcentreerd in wijk- en buurtgroen. Het
grootste park, het Aldo van Eyckpark is een verkleinde
versie van de driehoekige hoofdopzet van de wijk. Drie
buurtparken liggen in het middendeel parallel aan elkaar
geschakeld en hebben een eigen ontwerpthema
meegekregen. Haaks daarop vormt de langgerekte
reserveringsstrook voor de RandstadRail een groene
zone die fungeert als buurtpark.
Elke hoofdroute en elke buurt heeft zijn eigen
boomsoort gekregen en is daaraan herkenbaar. Water
is een bepalende factor in Noordhove, door de ligging
aan de Zoetermeerse, de Noordhovense en de
Benthuizer Plas. Dit is vooral tastbaar gemaakt bij
Noordhove-eiland, waar het water vanuit de
Noordhovense Plas in een lusvorm door de buurt
slingert en bij de buurt De Vesting die omgeven door
een brede gracht als een eiland in de Benthuizer Plas
ligt.
De hoofdverbindingswegen worden begeleid door
singels, die de stedenbouwkundige structuur
versterken.
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In Noordhove I zijn voornamelijk laagbouwwoningen
gebouwd door in massawoningbouw gespecialiseerde
bureau’s. De woningen zijn recht en hoekig en de
vormgeving is sober. Hier zijn de stijlen neo-
rationalisme en niet-stijlgebonden woningbouw
vertegenwoordigd.
In contrast met de vrij schrale architectuur uit de jaren
tachtig in Noordhove I, staat de tamelijk uitbundige
architectuur uit de jaren negentig in Noordhove
Afronding. De zes deelgebieden hebben ieder een eigen
thematiek die in de architectuur is vertaald en
gerelateerd is aan de stedenbouwkundige opzet en de
inrichting van de openbare ruimte. Noordhove Afronding
laat daardoor een zeer gevarieerde beeldentaal zien, rijk
aan vormen en kleuren.
In Noordhove Afronding vinden we naast
laagbouwwoningen ook (midden)hoogbouw in de vorm
van appartementencomplexen die zich van elkaar
onderscheiden door een eigen specifiek idioom. De
toegepaste stijlen zijn postmodernisme en neo-
modernisme.
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Geconcentreerd wijk-
en buurtgroen

Buurten met een eigen
thematiek (Noordhove
Afronding)

Begeleiding door
singels

Soberheid
(Noordhove I)

Uitbundigheid
(Noordhove Afronding)
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Rokkeveen wordt aan de noordzijde begrensd door de
A12, aan de oost- en zuidzijde door de Oostweg en aan
de westzijde door de Berkelseweg en het Balijbos.

���� � �� 
Karakterisering Rokkeveen (jaren tachtig): rationeel en
geometrisch, Floriade.

� ����!"#$
De hoofdprincipes waarop Rokkeveen is ontworpen, is
een formele hoofdstructuur met rechte, lange lijnen,
assen en hoeken, gekoppeld aan grote geometrische
figuren als de cirkel, het vierkant en de driehoek, die
vooral goed op de kaart herkenbaar zijn. Voor het
wegenstelsel is gekozen voor het raster, uitgelegd in
een heldere hiërarchische structuur met
hoofdverbindingswegen met brede profielen en
buurtstraten waarvan de patronen per buurt verschillen.
Parkeren gebeurt voornamelijk in de dwarsrichting. De
verkaveling van de woonblokken in lange reeksen is
overwegend open, met als losse accenten blokken
(midden)hoogbouw (urban villa’s en appartementen-
complexen).
Voor de kavelrichting is gedeeltelijk de oude verkaveling
van het polderlandschap als basis genomen en is deels
verkaveld op een optimale bezonning. Verder zijn twee
historische bebouwingslinten en een deel van de oude
Landscheiding gehandhaafd.
De historische watertoren speelt in het ontwerp van
Rokkeveen een centrale rol. Het is het mikpunt van de
centrale as van het centrum van Rokkeveen en van het
Burgemeester Hoekstrapark. Dit schegvormige park
vangt de hoekverdraaiing in de oude polderverkaveling
tussen het oostelijke en zuidelijke deel van Rokkeveen
op.
In de stedenbouwkundige opzet van Rokkeveen-West
zijn de hoofdcontouren van de Floriade
(wereldtuinbouwtentoonstelling uit 1992) in de vorm van
een ganzenvoet (patte d’oie) gehandhaafd.
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Welstandsintensief beleid geldt
voor de Houtbuurt.

Er gelden aanvullende specifieke
(gebieds)criteria:

Het zich rekenschap geven van:

1. de waarde van een buurt uit
recente tijd, ontworpen in een
historiserende architectuurstijl
(neo-Amsterdamse School).
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Geometrisch grondplan

Rasterstructuur
Hiërarchisch
stratenpatroon

Hoofdcontouren van de
Floriade

Watertoren als
oriëntatiepunt
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De inrichting van de openbare ruimte, het
stedenbouwkundige concept en de architectuurstijlen
zijn in Rokkeveen in relatie tot elkaar ontworpen.Voor de
verschillende buurten in Rokkeveen is een bomenpalet
ontworpen waardoor iedere buurt herkenbaar is aan zijn
eigen type bomen. De hoofdverbindingswegen worden
begeleid door singels, die de stedenbouwkundige
structuur versterken.
Het groen is geconcentreerd in wijk- en buurtgroen
(parken, speelveldjes en plantsoenen). De Floriade
heeft een duidelijke stempel op Rokkeveen-West
gedrukt; verschillende onderdelen van de tentoonstelling
zoals de Floraplas, het Balijbos, de poldertuinen en het
Floriadepark met rosarium zijn in de wijk opgenomen.

�'/0� �/ ##'
In Rokkeveen is een veelheid aan architectuurstijlen te
vinden, die volgden als reactie op de kleinschaligheid uit
de jaren zeventig. Het begon met een terugkeer naar
eenvoudige, kubistische hoofdvormen, strakke lijnen en
lichte kleuren (neorationalisme). Ook het modernisme
werd herontdekt (neomodernisme). Zij kregen
gezelschap van het postmodernisme waarin gebruik
wordt gemaakt van architectuurelementen uit een
andere tijd (klassicisme of historiserend) of een ander
land (American suburb).

Er bestaat een verschil tussen Rokkeveen-Oost en -
West. De architectuur in Rokkeveen-Oost is soberder
en minder verfijnd. Het was voorbestemd voor
kubistische, witte architectuur (neorationalisme), maar
dat is niet overal gerealiseerd. Een groot deel bestaat
nu uit traditionele, niet-stijlgebonden woningbouw.
Rokkeveen-West is verdeeld in verschillende buurten
met een eigen architectuurzone: neomodernisme, neo-
rationalisme en postmodernisme (American suburb,
historiserend Amsterdamse, Rotterdamse en Haagse
School en klassicisme).
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Geconcentreerd wijk-
en buurtgroen

Verwevenheid
stedenbouw, openbare
ruimte en architectuur

Verdeling van buurten
in architectuurzones
(Rokkeveen-West)

Begeleiding door
singels

Veelheid aan
architectuurstijlen
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Oosterheem wordt begrensd door de Oostkade aan de
noordkant, de Zegwaartseweg/Bedrijventerreinen
Zoeterhage en Dwarstocht aan de westkant, de
Verlengde Australiëweg aan de zuidkant en de Nieuwe
Hoefweg aan de oostkant.

���� � �� 
Karakterisering Oosterheem (jaren 2000-2010): Vinex-
wijk, thematische stedenbouw en architectonische
variatie.
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Oosterheem is compact ontworpen en suburbaan, met
een thematische stedenbouw op basis van woonsferen.
De hoofdstructuur van Oosterheem bestaat uit een
drevenstelsel in min of meer oost-westrichting. In de
oorspronkelijke plannen liepen de centrumdreven en de
noordelijke dreven naar het noord-zuid liggende
Heempark.
Nadat via een competitie een marktpartij voor het
centrum is aangewezen is ten behoeve van het
commercieel functioneren van dit centrum besloten om
de noordelijke dreven (de huidige Aletta Jacobslaan en
de Thomas Morelaan) met elkaar te verbinden.
In het ontwerp van het tweede deelplan is een
opvallende diagonaal aan deze structuur toegevoegd.
Deze vormt een verbinding voor langzaam verkeer
tussen het centrum en de noordelijke onderdoorgang
van de HSL naar het Bentwoud.

Er worden drie deelplannen onderscheiden.
Ieder deelplan heeft meerdere woonbuurten met een
eigen thema dat tot uitdrukking komt in de
stedenbouwkundige opzet, de architectuur en de
inrichting van de openbare ruimte.
Deelplan 1 is klaar, deelplan 2 bijna en deelplan 3 is nog
in ontwikkeling.
Deelplan 1 bestaat uit de buurten de Hoven, de Wadi en
het Veld. Deze buurten worden van elkaar gescheiden
door een breed assenkruis van wegen en een groene
zone tussen de Hoven en de Wadi.
De buurten zelf zijn rechthoekig en in een geometrisch
patroon van elkaar kruisende straten onderverdeeld.
De straten geven door hun rechtlijnig beloop steeds een
zicht op het landschap buiten de buurt (dijk, bos of
anderszins). Aan de noordkant van deelplan 1 ligt een
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Welstandsintensief beleid geldt
voor Heemburgh en de
Sportscheg met de projecten
Zoet, Zout en Zilt.

Er gelden aanvullende specifieke
(gebieds)criteria:

Het zich rekenschap geven van:

1. de goede afstemming tussen
de strakke
stedenbouwkundige opzet en
de stedelijke architectuur in
Heemburgh;

2. de onderlinge samenhang
van de drie projecten Zoet,
Zout en Zilt (eenheid in
verscheidenheid) en de
bijzondere architectuur.
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Buurten met eigen
woonsferen

Drevenstelsel

Geometrisch grondplan
(Deelplan 1)

Drie deelplannen

Thematisch
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villawijkje, de Waterrand, als overgang naar het
Bentwoud. De verkaveling van de Waterrand is open,
met doorzichten op het Bentwoud; voor het overige is de
verkaveling open en half open met lange reeksen
laagbouwwoningen die met hun voorzijde op de
openbare straat zijn georiënteerd.
Deelplan 2 bestaat uit de buurten Heemburgh, Tuindorp
en uitbreiding Tuindorp, Buythen, Centrum. Waar
deelplan 1 uit rechthoekige velden is opgebouwd,
concentreert deelplan 2 zich met uitzondering van
Heemburgh rondom een diagonale lijn, de Groene Loper.
Ter weerszijden hiervan bevinden zich
laagbouwverkavelingen in een wat vrijer en zwieriger
wegbeloop.
Alleen Heemburgh (aan de westzijde van het Heempark)
maakt stedenbouwkundig gezien nog onderdeel uit van
deelplan 1 en kent (dus) een rechtlijnig wegbeloop.
Tuindorp is opgezet als een moderne vertaling van het
klassieke tuindorp uit de jaren twintig/dertig van de
twintigste eeuw. Het stratenpatroon in Tuindorp is
waaiervormig, er zijn hofjes en de woningen hebben
traditioneel geknikte kappen.
In Buythen, aan de noordzijde gelegen, is een directe
relatie gelegd met het Bentwoud. Het
programmagestuurde thema van wonen in een
parkomgeving wordt hier vormgegeven door villa’s met
relatief grote tuinen en met houtwallen als
erfafscheiding. De noordrand langs het Bentwoud bevat
clusters van appartementencomplexen die tezamen één
silhouet vormen.
Het noordelijke deel van het centrum met het station van
de RandstadRail heeft de vorm van een kwartcirkel. Het
binnendeel is een combinatie van winkels en wonen, de
buitenrand een combinatie van voorzieningen en wonen.
Deze rand is straalsgewijs georiënteerd op het talud van
de RandstadRail. In het zuidelijk deel worden scholen,
sporten en wonen gecombineerd in een ‘superblok’ met
een formele buitenkant en een informele binnenkant.
Deelplan 3 - het laatste en meest zuidelijke deel - heeft
als thema ‘de nieuwe romantiek’ meegekregen, waarbij
wordt ingezet op een verzorgd gedetailleerde
architectuur. Het gebied wordt in noord-zuid richting door
het Heempark, en parallel daaraan de RandstadRail, in
drieën verdeeld. De westelijke helft, ook wel de
Verborgen Stad genoemd, heeft een meer stedelijk
karakter dan de oostelijke helft, Tuindorp Zuid. Deelplan
3 is verdeeld in vijf buurten, die ieder binnen de
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gemeenschappelijke identiteit verschillend zijn
getypeerd. De identiteit werd bepaald aan de hand van
de kleuren en materialen die aan de randen
aangekondigd, in het hart van elke buurt op zijn hevigst
zouden moeten voorkomen.
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Van noord naar zuid loopt door Oosterheem het
Heempark, waarvan het Heemkanaal het belangrijkste
onderdeel is. Ter hoogte van het centrum verbreedt het
kanaal zich tot een waterpartij. Het Heempark is
gezichtsbepalend voor Oosterheem. De westzijde heeft
door de kadewand en promenade een stedelijke
uitstraling gekregen en de oostzijde een groene en
natuurlijke. De dreven van Oosterheem vormen de
verbinding met de rest van Zoetermeer en het
buitengebied. Zij zijn beplant met bomen die over de
gehele lengte in een grastapijt staan.
De openbare ruimte in deelplan 1 is overzichtelijk en
ruim ingedeeld, met brede straten en pleinen.
Er is een groot contrast tussen deelplan 1 en grote
delen van deelplan 2. In tegenstelling tot de strakke en
soms stedelijke openbare ruimte van de Hoven, de
Wadi, het Veld en ook Heemburgh, is in Tuindorp eerder
sprake van een landelijke invulling. Knusse hofjes aan
groene ruimtes, waaiervormige straten en beukenhagen
roepen de sfeer op van een oude tuinstad. De Groene
Loper deelt Tuindorp in tweeën. Deze diagonale lijn heeft
eerst een stedelijke uitstraling die bestaat uit een
samengesteld plein met winkels en voorzieningen en ze
eindigt in het groen richting het Bentwoud. Een dreef (de
Thomas Morelaan) vormt de scheiding met Buythen,
waar de openbare ruimte door half op eigen terrein
liggende houtwalletjes begrensd wordt.
In deelplan 3 is de opzet vergelijkbaar met deelplan 2:
iedere buurt krijgt een groen hart, aangevuld met groene
hoven. De randen van de buurten kennen zo veelal een
wat strakkere bebouwing.
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Kenmerkend voor de architectuur van een Vinexwijk is
de grote diversiteit in de architectuur en het vermijden
van monotonie. Ook in Oosterheem komt dit streven
naar variatie tot uitdrukking, passend bij de diverse
thema’s en woonsferen van de buurten. Kleinschalig en
pittoresk in de tuinstadsferen wordt afgewisseld met
strakke en stedelijke bouw. Zo wisselen ook reeksen

1
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laagbouwwoningen, twee-onder-een-kaphuizen,
hofjeshuizen, woontorens, appartementencomplexen en
vrijstaande villa’s elkaar af. In de gevels zijn
verschillende kleuren baksteen toegepast en wordt
contrasterend of onorthodox materiaalgebruik niet
geschuwd.
Er zijn alle soorten kapvormen te vinden, van
zadeldaken, lessenaarsdaken tot geknikte kappen, en er
zijn ook plat afgedekte woningen. De bouwvolumes
verspringen en schuiven ten opzichte van elkaar, of
vormen juist een lange stedelijke wand. De diversiteit
aan raamvormen is groot. Kortom Oosterheem vormt
een kleurrijk en expressief geheel. Verschillende stijlen
zijn vertegenwoordigd: neo-rationalisme,
postmodernisme, neo-modernisme en niet-stijlgebonden
woningbouw.
Daarbij zien wij een duidelijke trendbreuk tussen het
eerste deelplan dat overduidelijk modernistische
kenmerken draagt en de deelplannen 2 en 3 die aan
meer tradionele woonmilieus en architectonische types
refereren.
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De zes bedrijventerreinen Rokkehage, Hoornerhage,
Zoeterhage, Brinkhage, Dwarstocht en Lansinghage zijn
aaneengesloten gesitueerd aan de oostzijde van de stad.
Ze worden aan de westzijde begrensd door de
Zegwaartseweg/Rokkeveenseweg/Oostweg, aan de
zuidzijde door de grens met de gemeente Berkel en
Rodenrijs, aan de oostzijde door de grens met de
gemeente Bleiswijk en het van Tuyll Sportpark en aan de
noordzijde door de wijk Oosterheem.

���� � �� 
Karakterisering bedrijventerreinen (jaren vijftig – jaren
negentig): functionaliteit.
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De stedenbouwkundige opzet van de bedrijventerreinen
wordt gedicteerd door algemene functionele eisen ten
aanzien van de verkaveling, de ontsluiting en de
parkeermogelijkheden en vertoont daardoor grote
overeenkomsten. De terreinen zijn langgerekt en
toegankelijk via brede verbindingswegen die de terreinen
onderling scheiden. In het midden worden ze ontsloten
door een rondlopende weg. Daaromheen liggen op
kavels van verschillende grootte de bedrijven
gegroepeerd. De bebouwing keert zich over het
algemeen af van de doorgaande wegen en versterkt zo
het weinig toegankelijke karakter van bedrijventerreinen.
Alleen het oudste terrein Rokkehage mist de interne
ringweg; hier zorgt de haaks aangelegde Industrieweg
voor de ontsluiting.
Onderdelen van het oude landschap in de vorm van
poldersloten (tochten) zijn soms in de structuur
opgenomen (Rokkehage, Lansinghage) of omzomen de
terreinen.
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Voor de zone rond de A-12 en
rond het hoofdwegenstelsel geldt
een intensief welstandsbeleid,
waarvoor verwezen wordt naar
gebiedsbeschrijving 14:
Snelweg, Hoofdwegenstelsel en
RandstadRail.
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ontsluiting
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De straatprofielen van de bedrijventerreinen zijn ruim en
geheel gericht op een vlotte doorstroming van
autoverkeer. De aankleding met groen is spaarzaam in
de vorm van perkjes en grasbermen met bomen.
Bij sommige bedrijven is sprake van een zorgvuldig
aangelegde tuinbeplanting of een situering in een
parkachtige setting.
Oude poldersloten vormen lange lijnen tussen de
bebouwing door of omsluiten de terreinen. Aan de
oostzijde is langs Lansinghage de historische
Landscheidingsdijk gehandhaafd, waar een fietspad op
is aangelegd.
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De architectuur van de bedrijven is vrij homogeen. Niet-
stijlgebonden utiliteitsbouw overheerst, naast enkele
voorbeelden van kleinschaligheid en neorationalisme.
Op de recentere terreinen zijn ook voorbeelden van
neo-modernisme en postmodernisme te vinden.
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De A-12 en spoorzone (Den Haag - Utrecht) is te
typeren in 5 verschillende delen.
Van west naar oost onderscheiden we:

Landschap:
De westelijke benadering van de stad is ingebed in een
dichtbegroeid landschap. De stad zelf blijft verborgen.

Knoop:
De ‘Mandela’ knoop is de westelijke A-12 aftakking in
combinatie met het NS station en RandstadRail, halte
Driemanspolder. Dit is de hoofdentree tot de stad aan de
westkant. De plek wordt gedomineerd door
infrastructuur en ontbeert een heldere ruimtelijke
identiteit. Er is geen sterk samenhangende bebouwing
of groenstructuur.

Etalage:
Dit deel is fragmentarisch en min of meer toevallig is er
zicht op delen van de stad.
Geluidsschermen beperken het zicht op de totaliteit;
hogere gebouwen pieken erbovenuit.
De bundeling van A-12 en spoor vergt een grote breedte
en doorsnijdt de stad. Behoudens de aanwezige
dwarsverbindingen is er geen andere connectie of
ruimtelijk verband tussen beide stadsdelen.

Knoop:
De ‘Bleizo’ knoop en een nieuw openbaar vervoerknoop-
punt in ontwikkeling zijn in combinatie met de oostelijke
A-12 aftakking als subknoop de hoofdentree tot de stad
aan de oostkant. Een stedenbouwkundig plan voor deze
gebiedsontwikkeling is in wording. Er is een onderling
verband met de bestaande knoop A-12 – Oostweg.

Landschap:
De oostelijke benadering van de stad ligt in een open
droogmakerijlandschap. Markant aanwezig is de
kruisende HSL. Deze goed zichtbare stadsrand bestaat
uit bedrijventerreinen tot op de gemeentegrens.
Deze stadsrand ontbeert een heldere ruimtelijke
regie; een verbrokkelde indruk overheerst.
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Het bouwen aan of langs
hoofdwegen stelt bijzondere
eisen aan het ontwerp. Deze zijn
terug te voeren op de volgende
constateringen of
uitgangspunten. Het
welstandsbeleid is gericht op
continuïteit in de beleving van de
wegenstructuur en het zichtbaar
maken van de ruimtelijke kwaliteit
van de stad. Verrommeling in het
stadsbeeld moet worden
tegengegaan en de ruimtelijke
oriëntatie op de stadswijken
verdient verbetering. Wanneer de
in de overzichten genoemde
stadsentrees en knopen ruimtelijk
duidelijker worden vormgegeven,
ontstaat een sterker aangezet
contrast tussen deze
hoofdmomenten en de overige
wegenstructuur. Dit komt de
identiteit en de oriëntatie in de
stad ten goede en vertaalt zich in
ruimtelijke zin, in markante
overgangen en beeldbepalende
stedenbouwkundige accenten (in
de vorm van geregisseerde
verschillen, silhouetwerking of
sculpturale kwaliteit).

(vervolg op volgende pagina)
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Etalage
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Droogmakerij-
landschap
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Min of meer parallel aan de A-12 worden de noordelijke
stadsdelen doorsneden door een hoofdas van west naar
oost. Verder zijn te onderscheiden de binnenring en
belangrijke vertakkende wegen ter ontsluiting van de
wijken. Het hoofdwegenstelsel is als volgt opgebouwd en
te typeren:

Hoofdas west-oost:
- N-469: Landschap, natuurlijk of gecultiveerd
- Amerikaweg: 2e Entree tot de stad aan de westkant
- Knoop west Busplein
- Europaweg: Stedelijk milieu – Centrum
- Australiëweg: Groen of open doorzicht
- Knoop oost Maximaplein
- Verlengde Australiëweg: Entree tot de stad aan de
  oostkant

Binnenring:
- Afrikaweg: Stedenbouwkundig plan voor ruimtelijke
  herstructurering
- Zuidweg: Gebundeld met A-12 en spoorzone
- Oostweg: Geheel omringd door bedrijventerrein
- Europaweg (zie Hoofdas west-oost)
- Australiëweg (zie Hoofdas west-oost)

Sub-as Seghwaert, Noordhove, De Leyens:
- Aziëweg: Hoofdweg in afgeslankte vorm. Eindigt in
  recreatie / plassen gebied.

Sub-as Oosterheem:
- Oostweg, Willem Dreeslaan: Toegevoegde hoofdweg ter
  ontsluiting van Oosterheem en aanliggende bedrijven-
  terreinen. Eindigt in Oosterheem.

Sub-as Rokkeveen:
- Oostweg: Entree tot de stad aan de zuidkant. In
  zuidelijke richting overgaand in N-470 richting Delft.

De RandstadRail (de vroegere Zoetermeerlijn) is in de
vorm van een krakeling door Zoetermeer gelegd en vormt
een rechtstreekse tramverbinding met Den Haag. Ten
behoeve van de wijk Oosterheem is een aftakking van de
krakeling gemaakt. Deze lijn wordt nog doorgetrokken naar
de zuidkant van de A-12 (station Bleizo).
De lijn is als volgt opgebouwd:

Haltes:
Bij de haltes is de RandstadRail aangesloten op het stede-
lijke weefsel, het punt waarop de uitwisseling plaatsvindt.
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(vervolg van vorige pagina)

Ook aandacht voor een duidelijke
vormgeving van stadsranden,
oog voor “panorama’s”, stedelijk
(skyline) of landschappelijk, en
contrasten in ruimtemaat en
bebouwingsdichtheid versterken
de identiteit van de stad als
geheel. Bebouwing creëert de
voorkant van een wijk en vormt
een stedelijk front; ensemble
werking (het gebouw als
onderdeel van een stedelijk
ensemble) is dan belangrijker dan
aandachtvragende individualiteit
van gebouwen. Soms keert de
(bedrijfs-)bebouwing zich van de
weg af en belemmert het
ontwikkelen van een voorkant-
kwaliteit met stedelijke allure. De
ontwerpkwaliteit van de weg ligt
in de onderlinge verhouding
tussen weg en bebouwing,
begroeiing of openheid van de
omgeving. De snelheid van
waarneming vereist helderheid en
eenvoud in het ontwerp, wil het in
korte tijd begrepen kunnen
worden.

(vervolg op volgende pagina)

Hoofdwegenstelsel

RandstadRail
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Voorkantsituaties:
De RandstadRail is zichtbaar vanuit het openbare
gebied.

Achterkantsituaties:
De RandstadRail is verborgen in de stad.

���� � �� 
Karakterisering hoofdwegenstelsel (jaren zestig): vrij
baan, snelle verbindingen, stadsnet.
Karakterisering RandstadRail (jaren zeventig): spoorlijn,
verhoogde ligging.

� ����!"#$
Het hoofdwegenstelsel is gebaseerd op de eerste vier
woonwijken van groeikern Zoetermeer en werd
aangelegd met de bedoeling de woonwijken onderling te
verbinden en tevens te vrijwaren van doorgaand
verkeer. De wegen zijn daarom aan de randen van de
wijken gesitueerd. Voet- en fietspaden kruisen dit
wegsysteem ongelijkvloers. Kenmerkend zijn de
driewegkruisingen in plaats van kruispunten van vier
wegen. De wegprofielen zijn zeer breed met dubbele
rijbanen, die gescheiden worden door grasbermen met
bomenrijen. Dit stelsel van hoofdwegen is van
oorsprong opgezet als H-structuur. Deze structuur heeft
in de loop der tijd een andere ontwikkeling of uitbreiding
ondergaan. Daardoor is er meer onderscheid (en enige
mate van hiërarchie) ontstaan tussen de
samenstellende delen. De hoofdwegen voeren door een
sterk wisselend “stedelijk landschap” en maken de
compositie van de stad leesbaar. De wegenstructuur
vormt een openbare ruimte van formaat, die gezien kan
worden als ruimtelijke drager van de stad. Het is de
meest intensief gebruikte publieke ruimte van de stad
en het dagelijkse visitekaartje bij uitstek.
Verwantschap in uiterlijk en vormgeving van de wegen
(en entourage) bevordert een rustig stadsbeeld.
Zorgvuldig afgewogen ruimtelijke variaties versterken
juist de oriëntatie in de stad.
De RandstadRail is gebaseerd op de eerste wijken van
Zoetermeer inclusief het Stadscentrum. De lijn heeft in
wezen een hybride karakter. Hij is als spoorlijn
aangelegd maar fungeerde daadwerkelijk als
tramverbinding tussen de wijken onderling en naar Den
Haag. In tegenstelling tot een tram heeft de lijn een

�'�.$""'� ���������	�
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Er gelden aanvullende specifieke
(gebieds)criteria:

Het zich rekenschap geven van:

1. de karakteristieken van het
onderdeel van het
hoofdwegenstelsel en de
gewenste ontwikkelingen;

2. de betekenis van
stadsentrees, knopen en
stadsranden, in juiste
onderlinge verhouding;

3. het belang van een stedelijk
front en de daarbij horende
ensemblewerking, in goed
evenwicht met de individuele
plaats en kwaliteit van een
gebouw als onderdeel van
een compositie;

4. de onderlinge verhouding
tussen weg en bebouwing,
begroeiing of openheid van
de omgeving;

5. een ordelijke terreinaanleg,
met goede vormgeving
(vooral van parkeer-
oplossingen en zichtbare
opslag);

6. zichtlocaties waarop een al
te nadrukkelijke confrontatie
met bedrijven schadelijk kan
werken op het gewenste
rustige stadsbeeld;

7. de gemoderniseerde
RandstadRail en de
vormgevingsconsequenties
voor het bouwen in de
omgeving van de haltes.

)))))
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H-structuur

Driewegkruisingen

Brede wegprofielen

Hoofdwegenstelsel

RandstadRail

Visitekaartje
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eigen hoger gelgen tracé en is niet geïntegreerd in het
wegennet. Hij heeft daardoor een sterk scheidende
werking, met name in Meerzicht, Buytenwegh en De
Leyens. De rails liggen op aarden wallen versterkt met
grint en steenslag. Er is nergens een gelijkvloerse
kruising, waardoor er veel viaducten en tunnels nodig
zijn. De bebouwing keert zich over het algemeen af van
de lijn. Door de ombouw tot RandstadRail is de
treinverbinding getransformeerd tot tramlijn, maar de
infrastructuur is ongewijzigd.


%��!&'�� '#�( �
De hoofdverbindingswegen vormen groene structuren
door de stad, door de begeleiding van de rijbanen door
grasbermen, soms in de vorm van groene wallen, die
aangekleed zijn met bomen en struiken. Het groene
karakter wordt met name versterkt in de zones met niet-
woonbestemmingen waar de gebouwen veelal zijn
gesitueerd in groenstroken van royale afmetingen.
De Europaweg vormt door de nauwe relatie met het
stedelijke Stadscentrum een uitzondering. De weg is
stenig door de verdiepte ligging in een tunnelbak, en de
gebouwen zijn direct aan de weg gesitueerd. Hier wordt
de weg begeleid door een laanbeplanting van platanen.
Langs de A12 is de invulling van de openbare ruimte
wisselend: de snelweg passeert bedrijfsbebouwing en
kantoren direct aan de snelweg, parken en groenzones
langs wijken. Aan de zuidzijde wordt de A12 geflankeerd
door de spoorlijn Den Haag-Utrecht. Ter hoogte van het
voormalige Floriadeterrein ligt een aarden wal, die abrupt
eindigt bij de overgang naar het Balijbos.
Ook de RandstadRail vormt een groene structuur door
de stad door het eigen tracé met bermen en struikgewas.
Op één punt, bij de Voorweg, kruisen de rails elkaar
ongelijkvloers door de vorm van de krakeling.

�'/0� �/ ##'
De gebouwen zijn veelal als losse individuele gebouwen
in de ruimte geplaatst. Door hun grote massa en vaak
representatieve uitstraling bepalen zij in belangrijke mate
het beeld langs de verbindingswegen. De architectuur
varieert van sober en onopvallend naar zeer modern en
geavanceerd.
De meest voorkomende stijlen zijn het modernisme,
neomodernisme en postmodernisme/consumentisme.

1
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Groene zones



�����1

�������
De parken zijn -grotendeels- aan de randen van
Zoetermeer gelegen.

���� � �� 
Karakterisering parken: recreatie, sport, natuurbeleving.

� ����!"#$����"%��!&'�� '#�( �
De parken zijn -grotendeels- geconcentreerd aan de
randen van Zoetermeer. In chronologische volgorde zijn
aangelegd:

Wilhelminapark. Als herdenkingspark aangelegd in 1950-
1951, naar ontwerp van J.T.P. Bijhouwer in Engelse
landschapsstijl. In het park staan het oorlogsmonument
1940-1945 en het Nederlands-Indië monument uit 1998.
Het park is gesitueerd langs de rand van de Dorpsstraat
en functioneert als wandelpark.

Burgemeester Vernède-sportpark. Geopend in 1961. In
functionalistische stijl (recht en strak) ontworpen park,
gericht op sport- en recreatievoorzieningen. Het park is
het oudste sportpark van Zoetermeer en lag oorspronkelijk
aan de zuidrand van Zoetermeer langs de A12, maar is
door de uitbreiding met de wijk Rokkeveen in de stad
komen te liggen.

Van Tuyll-sportpark. Geopend in 1973. Gedeeltelijk in
functionalistische stijl (recht en strak) ontworpen park,
gericht op sport- en recreatievoorzieningen, en
gedeeltelijk landschappelijk ingericht. Het park was
bedoeld voor de bewoners van de nieuwe wijken die in de
Palesteinse Polder werden gebouwd.

Zoetermeerse Plassengebied. Eind jaren zestig-jaren
negentig. De Zoetermeerse Plas is een zandwinningsplas
die ten zuiden van het riviertje de Noord Aa is ontstaan en
die in de jaren tachtig wederom ten behoeve van
zandwinning is vergroot. In de jaren negentig werden nog
twee plassen aangelegd: de Noordhovense Plas en de
Benthuizer Plas. Om de Zoetermeerse Plas is een
recreatiegebied gegroeid met strand en watersport-
faciliteiten, de Noord Aa. Ten noorden van de plas heeft
zich spontaan een natuurbos ontwikkeld, het Prielenbos.
De omgeving wordt gekenmerkt door hooggelegen dijken
en waterlopen (ringdijk Meerpolder, Elleboogse wetering,
Benthuizervaart). Een aantal in cultuurhistorisch opzicht
waardevolle onderdelen uit het oude polderlandschap is

�����
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Het Wilhelminapark is
aangewezen als gemeentelijk
beschermd stadsgezicht. Dit
betekent dat het beleid gericht is
op het behoud en de versterking
van de bestaande structuur.

Er gelden aanvullende specifieke
(gebieds)criteria:.

Het respecteren van:

1. de combinatie van
herdenkingspark en
wandelpark;

2. het ontwerp in Engelse
landschapsstijl;

3. het totaalbeeld bestaande uit
de combinatie van de aanleg,
de beplanting, het
parkmeubilair, de
gedenkmonumenten en de
bruggen, het padenverloop
en de vorm van de vijver.
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Herdenkingspark

Sport en recreatie

Natuurbos

Sport en recreatie

Sport en recreatie

Hooggelegen dijken en
waterlopen
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hier bewaard: een molengang van drie afgeknotte molens,
een verlaat (sluisje), een voormalig stoomgemaal.

Westerpark. Eerste helft jaren zeventig. Landschappelijke
aanleg, gedeeltelijk op een stortlocatie. Heuvels aan de
zuid- en westzijde bieden bescherming tegen het
verkeerslawaai van de A12. Er is een afwisseling van
bosachtige gedeelten met open vlakten en slingerende
waterpartijen. In de opzet van het park komt de
oorspronkelijke verkavelingrichting van de polder terug, te
herkennen in een aantal bossingels en in hoofdlijnen ook
in de waterlopen. Een afgezonderd deel vormt de
Natuurtuin, een heemtuin waarin een aantal
landschappen van in en om Zoetermeer op overzichtelijke
wijze in beeld is gebracht. Het Westerpark biedt tevens
ruimte voor sport en recreatie.

Buytenpark. Jaren zeventig en tachtig. Bij de inrichting
speelde de stortlocatie van puin en sloopafval een
belangrijke rol. De puinheuvels tot zo’n 20 meter hoog zijn
afgedekt met grond. Het oudste gedeelte tegen de wijk
Buytenwegh aan fungeert tevens als wijkpark. In het
centrale deel bevinden zich vrij grootschalige sport- en
recreatievoorzieningen en aan de zuidzijde een
begraafplaats met landschappelijke aanleg. Het westelijke
deel is ruig begraasd gebied en bestemd voor de
natuurgerichte recreant. De waterlopen in dit park zijn van
oorsprong de tochtsloten uit het oude polderlandschap.

Burgemeester Hoekstrapark. In romantische stijl
aangelegd park uit 1988, met waterpartijen, een
rozenberg en veentuinen. Alle zichtassen in het park
richten zich op de watertoren De Tien Gemeenten.
Ook dit park is voorzien van sportfaciliteiten.

Florapark. Jaren negentig. Onderdeel van de Floriade uit
1992. Het bestaat uit de Poldertuinen, het meest oostelijk
deel van het Balijbos en de Floraplas met schiereiland.
Geometrische opzet. Gericht op recreatie met een
afwisseling van bosgebieden en open plekken. De
poldertuinen hebben een educatief karakter.

�'/0� �/ ##'
De gebouwen die in de parken staan, zijn voor het
merendeel gebouwd in een niet-stijlgebonden
utiliteitsbouw of in het meer representatieve
postmodernisme/consumentisme. Ook historische stijlen
(omgeving Plassengebied) komen voor.
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Natuur en recreatie

Sport en recreatie

Recreatie en educatie
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Natuur, sport en
recreatie

Vrijstaande bebouwing
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De polders in Zoetermeer betreffen de Meerpolder aan
de noordkant, en de Nieuwe Driemanspolder en de
Roeleveense Polder aan de westkant.

���� � �� 
Karakterisering buitengebieden: weids, vlak,
vergezichten.

� ����!"#$����"%��!&'�� '#�( �
De Meerpolder ontleent zijn naam aan het Zoetermeerse
meer dat in 1616 werd drooggemaakt. De ovale vorm
van het oorspronkelijke meer is op elke kaart duidelijk
herkenbaar. De polder wordt omgeven door een ringdijk
en een ringvaart. Sinds de drooglegging heeft de polder
zich tot landbouwgebied ontwikkeld. De bebouwing
(boerderijen, woonhuizen en een molengang van drie
afgeknotte molens) is langs de dijk geconcentreerd.
Dwars door de Meerpolder loopt de provinciale
verbindingsweg naar Leiden, met spaarzame bebouwing
aan weerszijden. De in Leidschendam gelegen helft van
deze weg kenmerkt zich door laanbeplanting van hoge
populieren, waardoor de polder ruimtelijk in twee min of
meer gelijke delen wordt geleed. Op Zoetermeers
grondgebied zijn de oude bomen vervangen door jonge
bomen.
Van oost naar west doorsnijden parallel aan elkaar
gelegen tochtsloten het gebied.
De (Nieuwe) Driemanspolder werd in 1668-1670
drooggemaakt. De bouw van de wijken Driemanspolder
en Meerzicht en de aanleg van het Westerpark slokten
een groot deel van de landbouwgrond op. Alleen het
westelijke deel tegen de grens met Leidschendam is
open landschap gebleven. Dit zal worden ontwikkeld
voor recreatieve doeleinden, natuur en waterberging. Het
gebied zal onderdeel uitmaken van de Provinciaal
Ecologische Hoofd Structuur (PEHS).
De Roeleveense Polder waarvan slechts een klein deel
binnen de Zoetermeerse grenzen valt, werd in 1844
drooggemaakt. De westzijde van het Zoetermeerse deel
wordt begrensd door de Roeleveenseweg, waar enige
boerderijen en woonhuizen staan.

�����
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Welstandsintensief beleid geldt
voor de Meerpolder en de
Roeleveenseweg. De Meerpolder
is aangewezen als gemeentelijk
beschermd stadsgezicht. Dit
betekent dat het beleid gericht is
op het behoud en de versterking
van de bestaande structuur en
het bebouwingsbeeld.

Voor de Meerpolder gelden
aanvullende specifieke
(gebieds)criteria:.

Het respecteren van:

1. de verkaveling in langgerekte
stroken;

2. de lage bebouwingsdichtheid;

3. de oriëntatie van de
bebouwing op de ringdijk;

4. de open structuur langs de
randen met ruime
doorzichten naar het
polderlandschap erachter;

5. het historische beeld met
pluriforme architectuur en de
afwisseling van boerderijen,
woningen en schuren.

Voor de Roeleveenseweg gelden
ook aanvullende specifieke
(gebieds)criteria:

Het zich rekenschap geven van:

1. de waarde als historische
grens van de Roeleveense
Polder;

2. het goed bewaarde open
karakter met een lage
bebouwingsdichtheid.

�����	���������������2 �������	�������,���������
������������,


��'%"4��', �&&' ���8��1!8��2&8��2!
���#$��	'��(&�5%"4��', �&&' � �1&
�"�4�;���5��*"4��', �&&' � �2/

�'�.$""'�

Open
bebouwingsstructuur
langs de randen van
de polders

Aanwezigheid van
zichtlijnen

Op de dijken
georiënteerde
bebouwing
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De vrij spaarzame bebouwing aan de randen van de
polders is in de loop van de eeuwen gegroeid en heeft
een individueel karakter. Historische bedrijfsbebouwing
is aanwezig in de vorm van molens en boerderijen. Aan
de Roeleveenseweg staat een tweetal gemeentelijke
monumenten.
De meest voorkomende bouwstijlen zijn historische
stijlen en niet-stijlgebonden woningbouw.
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Individueel en pluriform
architectuurbeeld
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