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Inleiding 

“Gebouw J”, het toekomstige gebouw dat gepland is op de bestaande locatie van 

Bloemswaard, is tot op heden ingevuld als een gecombineerd gebouw waarin voor 

Zorgbalans 42 wooneenheden voor mensen met dementie zijn geprogrammeerd ( 6 

groepen van 7 bewoners). Daarnaast zou het overige deel van het bouwvolume 

worden ingevuld met reguliere sociale woningen bedoeld voor Stek ( 24 

appartementen). 

Stek is met Zorgbalans al een tijd in gesprek over het Programma van Eisen voor 

deze 42 PG-eenheden. Dit Programma van Eisen is tot nu toe redelijk technisch en 

kwantitatief benaderd. Op verzoek van zowel Zorgbalans als Stek is adviesbureau 

AKTA ingeschakeld om ondersteuning te bieden bij het opstellen van een meer 

kwalitatief gericht Programma van Eisen. Akta heeft in het verleden onder andere 

onderzoek gedaan naar vele projecten met groepswoningen en de voor en nadelen 

van verschillende ontwerpoplossingen met elkaar vergeleken, waarbij veel aandacht 

is besteed aan de ervaringen van gebruikers en personeel. 

In een aantal sessies met personeel en directie van Zorgbalans en Stek zijn 

discussies geweest over het gebruik en wenselijkheid van verschillende concepten 

en ontwerpoplossingen. Deze discussie hebben geleid tot een aantal nieuwe 

inzichten en het aanscherpen van al bestaande inzichten die van invloed zijn op het 

ontwerp voor Zorgbalans in de woonzorgzone. 

 

Kwaliteit van wonen voor PG 

De insteek voor Zorgbalans om groepswoningen in de woonzorgzone te ontwikkelen 

is gericht op het aanbieden van een te onderscheiden “woon”-product voor haar 

cliënten. Naast het aanbod op de Weeligenberg, dat een meer institutioneel 

karakter heeft, het aanbod in het nieuwe Bloemswaard, dat meer grootstedelijk 

gericht is, wil Zorgbalans ook een woonvorm aanbieden die dorps van karakter is 

en goed aansluit op het bestaande karakter van het dorp Hillegom. Belangrijk 

daarbij is voor cliënten dat het wonen in deze groepswoning zo veel mogelijk 

aansluit op het normale dorpse wonen en zo min mogelijk een geïnstitutionaliseerd 

karakter heeft. 

 



 

 

 

 

 

 

 

Belangrijke wensen daarbij zijn: 

• zo veel mogelijk woningen die direct op de begane grond gelegen zijn, zodat 

zonder begeleiding bewoners zelfstandig een kwalitatief goede buitenruimte 

kunnen betreden. 

• kleinschaligheid van bebouwing, waardoor herkenning, oriëntatie en 

veiligheidsgevoel wordt vergroot. 

• een beschutte buitenruimte van voldoende afmeting en kwaliteit ( groen, 

beschutting, beleving). 

• Stapeling van maximaal 2 woonlagen waardoor bewoners zelfstandig een 

automatische lift kunnen gebruiken, waardoor begeleiding niet nodig is. 

 

Stedenbouwkundige kaders Gebouw J 

Er zijn 4 stedenbouwkundige modellen voor gebouw J uitgewerkt. Deze modellen 

zijn in de gemeenteraad aan de orde geweest, waarbij een voorkeur bestaat voor 

modellen 2 en 3, zonder daarbij de modellen 1 en 4 uit te sluiten. 

De modellen 1,2 en 3 gaan uit van een woonprogramma vanaf de eerste 

verdieping. De begane grond wordt ingevuld met andere programma onderdelen als 

entreeruimten, bergingen, parkeren etc. 

In model 4 is wel woonprogramma op de begane grond mogelijk. 

Wanneer vanuit bovengenoemde wensen van Zorgbalans gekeken wordt naar de 

verschillende modellen dan biedt eigenlijk alleen model 4 enige raakvlakken. De 

overige 3 modellen hebben geen directie relatie tussen het wonen en de begane 

grond.  

Ondanks dat model 4 wel wonen op de begane grond mogelijk maakt, heeft dit 

model ook zo z’n beperkingen: 

• slechts een deel van de 42 eenheden kan op de begane grond gerealiseerd 

worden. Het merendeel van de woningen zullen op de eerste en tweede 

verdieping gerealiseerd moeten worden. Bewoners kunnen vanaf de tweede 

verdieping alleen onder begeleiding zelfstandig naar een buitenruimte op de 

begane grond. 

• het gebouw heeft een grootschalig karakter. 

• een beschutte buitenruimte op de begane grond kan tussen gebouw J en het 

ABC gebouw gerealiseerd worden, maar dat gaat wel ten koste van de 

openbare ruimte. 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Grondpositie Stek in Woonzorgzone 

Stek heeft een grondpositie in de woonzorgzone. Deze is gelegen in het westelijk 

plandeel, zoals in rood aangegeven op onderstaande kaart. In totaal gaat het om 

6.398 m2. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

In het bestemmingsplan Elsbroek valt een groot deel van gronden van Stek in het 

bestemmingsvlak artikel 18 “Uit te werken 4” 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

Voorstel Programma Zorgbalans op grondpositie Stek 

Zoals eerder genoemd heeft gebouw J ruimtelijke beperkingen om het programma 

van Zorgbalans te kunnen realiseren. Stek en Zorgbalans hebben samen het idee 

opgevat om te onderzoeken of de grondpositie van Stek in het westelijk plandeel 

van de zorgzone beter kan aansluiten bij de wensen van Zorgbalans. 

 

Stel dat het programma van Zorgbalans op de grond van Stek wordt 

gepositioneerd, dan kan een grondgebonden programma worden gerealiseerd in 2 

lagen. Minimaal de helft van de PG woningen is direct gelegen op de begane grond 

en heeft een directe relatie met de buitenruimte. De overige helft van het aantal 

woningen kan op een eerste verdieping zijn gelegen en kunnen d.m.v. een 

automatische lift ook zonder begeleiding toegang hebben tot een 

gemeenschappelijke buitenruimte op de begane grond. 

 

Het gebouwde programma van Zorgbalans behelst ca. 3.000 m2 BVO. Wanneer dit 

wordt verdeeld over 2 bouwlagen ontstaat een footprint van ca. 1.500 m2 BVO. 

Wanneer daar buitenruimte en ontsluiting aan wordt toegevoegd is het benodigd 

grondoppervlak ca. 2.000 m2 BVO.  

 

Gevolgen voor gebouw J 

Stel dat het programma van Zorgbalans niet in gebouw J wordt gerealiseerd, maar 

op een andere plek in de Woonzorgzone. Wat heeft dit voor gevolgen voor gebouw 

J?  

Stek wil gebouw J ontwikkelen als volledig woongebouw. De 24 sociale 

huurwoningen blijven in het programma. Daaraan worden vrije sector woningen 

toegevoegd. Stek wil deze vrije sector woningen waarschijnlijk als huurwoningen 

gaan aanbieden. Zo ontstaat een woongebouw met max 50 woningen.  

Door de inwisseling van 42 PG eenheden voor vrije sector woningen zullen er extra 

parkeerplaatsen moeten worden toegevoegd. Voor de PG plaatsen was een norm 

van 0,5 parkeerplaats per eenheid = 0,5 x 42 = 21 parkeerplaatsen gepland. 

Wanneer dit 20 tot 25 woningen worden zijn er 28 tot 35 parkeerplaatsen nodig. 

Het verschil ligt tussen de 7 en 14 parkeerplaatsen extra. 

 

De structuur van gebouw J wordt waarschijnlijk: 

-verticale scheiding tussen sociale huur en vrije sector. 

-gescheiden entree tussen sociale huur en vrije sector. 

-begane grond ingevuld met 2 entree’s, bergingen en parkeren. 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

Gevolgen voor Bestemmingsplan Elsbroek 

Een groot deel van de gronden van Stek vallen binnen artikel 18 “ uit te werken 4” 

Binnen dit uitwerkingsgebied mogen maximaal 50 grondgebonden woningen 

worden gerealiseerd. Zorgbalans wil graag grondgebonden in 2 bouwlagen 

ontwikkelen. Dat past binnen het bouwvolume van een grondgebonden woning. 

Het feit dat binnen artikel 18 geen rekening is gehouden met het type 

“zorgwoningen” vormt geen probleem. In Nederland zijn diverse groepswoon 

projecten ontwikkeld binnen de bestemming “wonen”.  

 

Gebouw J valt onder “uit te werken 3” artikel 17. 

Binnen dit uitwerkingsgebied mogen 50 gestapelde woningen worden gerealiseerd.  

Indien dus het programma van Zorgbalans wordt ingewisseld voor vrije sector 

woningen past dit binnen het vastgestelde bestemmingsplan.  

 

Een verplaatsing van het programma van Zorgbalans heeft daarmee geen 

consequenties voor het bestemmingsplan. 

 

Financiële gevolgen 

Wanneer wordt uitgegaan van het originele programma op de grondpositie van 

Stek, namelijk eengezinswoningen, zouden op de benodigde footprint voor 

Zorgbalans van ca. 2000 m2 oorspronkelijk ca 15 eengezinswoningen kunnen 

komen.  

De verwachte grondopbrengst voor deze 15 eengezinswoningen ligt wat hoger dan 

de verwachte grondopbrengst voor 42 PG-eenheden. 

 

Wanneer gebouw J wordt ontwikkeld als gecombineerd woongebouw met sociale en 

vrije sector woningen dan zal de verwachte grondopbrengst van de vrije sector 

woningen wat hoger liggen dan de verwachte grondopbrengst voor de 42 PG 

eenheden in dit gebouw.   

 

Per saldo zorgt de verschuiving van de ene naar de andere locatie waarschijnlijk 

een beperkt negatief saldo in de verwachte grondopbrengsten opleveren. 

Aangezien er nog geen ruimtelijke invulling is van deze verschuiving kan slecht op 

hoofdlijnen iets gezegd worden over de financiële gevolgen van deze verschuiving. 

 

Gevolgen voor de planning 

Gebouw J 

Stek heeft een koopovereenkomst met HOZO gesloten voor de grond van gebouw 

J. Stek dient deze grond uiterlijk 1 december 2013 van Hozo af te nemen. 

Om de sloop en realisatie van de nieuwbouw op deze locatie direct aansluitend op 

de overdracht van de grond mogelijk te maken, dient de sloop aan te vangen op 2 

december 2013 en vervolgens de nieuwbouw vanaf februari 2014. 



 

 

 

 

 

 

Een start bouw in februari 2014 betekent dat er vanaf nu nog een ontwikkeltijd van 

14 maanden over is. Dit is in principe voldoende, mits besluitvorming niet lang op 

zich laat wachten en direct kan worden aangevangen met de ontwikkeling van de 

nieuwbouw. 

 

Nieuwe locatie Zorgbalans 

Het programma van Eisen van Zorgbalans is in een afrondende fase. Vervolgens 

kan direct gestart worden met een eerste schetsontwerp en vervolgens een 

Voorlopig Ontwerp. Wanneer in januari 2013 gestart wordt, na afronding  met het 

ontwerpproces, kan in 12 maanden het ontwerp- en ontwikkelproces plaats vinden. 

Wanneer in de zomer 2013 de omgevingsvergunning wordt aangevraagd, kan deze 

verleend worden in het vierde kwartaal 2013. Vervolgens kan de nieuwbouw in 12 

maanden gebouwd worden, zodat in principe de nieuwbouw voor 1 januari 2015 

gereed kan zijn. 

 

Wanneer het programma van Zorgbalans op de locatie van Stek aan de westzijde 

van de Woonzorgzone wordt gepositioneerd dient er een duidelijk 

stedenbouwkundig beeld te bestaan van de omliggende bebouwing van de 

groepswoningen en de ontsluiting. Deze nieuwe stedenbouwkundige structuur dient 

vooruitlopend of uiterlijk gelijktijdig met het schetsontwerp voor het 

groepswoongebouw ontworpen te worden.   

 

Samenvattend 

Zorgbalans heeft kwalitatieve wensen voor de nieuwbouw van de 42 wooneenheden 

voor mensen met dementie. Deze wensen kunnen op belangrijke onderdelen niet 

wordt opgelost in gebouw J. Stek en Zorgbalans stellen samen voor om een andere 

locatie binnen de Woonzorgzone aan te wijzen waar wel voldaan kan worden aan de 

wensen van Zorgbalans. Deze andere locatie is de grondpositie van Stek in het 

westelijk plandeel van de Woonzorgzone.  

• Deze verschuiving is mogelijk binnen de kaders van het vastgestelde 

bestemmingsplan Elsbroek.  

• Ruimtelijk gezien biedt deze verschuiving geen belemmeringen, maar wel 

veel voordelen voor Zorgbalans. 

• Stek zal gebouw J ontwikkelen als woongebouw met sociale en vrije sector 

appartementen. 

• Financieel lijkt deze verschuiving geen grote gevolgen te hebben. 

• Voor de planning hoeft deze verschuiving geen vertraging op te leveren, 

mits direct wordt gestart met het opstellen van een aangepast 

stedenbouwkundig plan voor het westelijk deel van de Woonzorgzone. 

( de planning is belangrijk aangezien De locatie in Elsbroek voorziet in de 

vervangende woonruimte voor mensen die tot uiterlijk begin 2016 in 

tijdelijke huisvesting  op het terrein van Den Weeligenberg verblijven. Deze 

tijdelijke huisvesting dient begin 2016 verwijderd te worden) 



 

 

 

 

 

 

Voorstel Besluitvorming 

 

• Instemmen met wijziging locatie Zorgbalans van gebouw J naar 

grondpositie Stek in westelijk plandeel van de Woonzorgzone onder de 

voorwaarde dat de wooneenheden uiterlijk eind 2015 in gebruik worden 

genomen. 

• Direct opstellen van gewijzigd stedenbouwkundig plan voor westelijk 

plandeel van de Woonzorgzone. 

• Parallel aan het opstellen van een gewijzigd stedenbouwkundig plan 

starten met het ontwerp voor de groepswoningen  

• Instemmen met opstarten ontwikkeling gebouw J als woongebouw met 

appartementen in sociale en vrije sector. 

• Opstellen van stedenbouwkundige kaders voor gebouw J. 

 

 

 

 

  

  

  

 


