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1Inleiding

Net buiten het centrum van Hillegom ligt de herontwikkelingslocatie
Goed Wonen. Deze locatie bestaat uit een eerste en tweede fase die
herontwikkeld worden, waarvan de eerste fase reeds is gerealiseerd. In
de oude situatie waren op de twee bouwvelden / fasen van deze locatie
82 woningen gesitueerd, die eigendom waren van woonstichting Stek.
Het eerste veld, tussen de Prins Hendrikstraat en de Emmastraat, is reeds
ontwikkeld. De grondgebonden woningen zijn vervangen door gestapelde
bouw, een rij eengezinswoningen en een ondergrondse parkeervoorzie-
ning. De tweede fase van Goed Wonen staat nu op stapel. Woonstichting
Stek wil hier ook graag een herontwikkeling laten plaatsvinden van circa
92 woningen in de vorm van grondgebonden programma en appartemen-
ten. De gemeente Hillegom heeft Wissing gevraagd om voor deze ontwik-
kelingen een koersdocument op te stellen. Dit document is het resultaat
van deze opdracht en bestaat uit een ruimtelijke analyse, uitgangspunten
vanuit het vigerend beleid en daarop volgend stedenbouwkundige
denkrichtingen waarbinnen de herontwikkeling van het gebied tot stand
kan komen.

Status koersdocument Goed Wonen fase 2

Op 22 februari 2018 heeft de gemeenteraad van Hillegom de omgevings-
visie Hillegom 2030 vastgesteld. De belangrijkste ambitie is om samen
met de initiatiefnemers op een duurzame manier vorm te geven aan de
ontwikkelingen van de fysieke leefomgeving die een bijdrage leveren aan
de kwaliteiten van Hillegom. De gemeente zal hierbij veelmeer vanuit
uitnodigende ambities/kwaliteiten werken dan vanuit normen en regels,
waarbij de rol van de gemeente verschuift van uitvoerende partij naar
ondersteunend aan de maatschappij. Het in de Woonvisie vastgestelde
beleid en de prestatieafspraken 2018 tussen Stek en Hillegom geven een
duidelijk kader aan voor de herstructurering van de woningvoorraad van
Stek in Hillegom. De ruimtelijke analyse en de stedenbouwkundige denk-
richting geven een richting aan met een positieve grondhouding vanuit de
gemeente. Met de ambities uit de omgevingsvisie Hillegom, vastgesteld
beleid, de prestatieafspraken en stedenbouwkundige denkrichtingen is
het aan Stek om voor de te herontwikkelen locaties te komen met ideeén.
En om deze ideeén vervolgens aan de markt voor te leggen, en om
plannen te toetsen aan de doelen van de visies en de prestatieafspraken.
De op deze wijze opgestelde plannen kunnen daarna aan de gemeente
worden voorgelegd.
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Appartementengebouw op de hoek van de Prins Hendrikstraat en Meerstraat






1. Portiekappartementen Goed Wonen fase 1 2. Nieuwe eengezinswoningen Goed Wonen fase 1aan de Hofstraat 3. Plantsoen met Wilhelminaboom die op waardevolle bomentijst staat
aan Prins Hendrikstraat met daarachter karakteristiek huizenblok van drie woningen

4. Binnenterrein half-gerealiseerd groot gesloten bouwblok S.Julianastraat waar speelterrein is opgeofferd 6. De bredere Meerstraat met aan de linkerkant Goed Wonen fase 1
met rechts plangebied van Goed Wonen fase 2 voor meer parkeerplaatsen (gerealiseerd) en daarachter het plangebied van fase 2



4 Beleid

Omgevingsvisie

Op 22 februari 2018 heeft de gemeenteraad van Hillegom de omgevingsvisie Hillegom 2030 vastgesteld.
“Heerlijk Hillegom, Duurzame proeftuin van Holland”. De herontwikkelingslocatie Goed Wonen Fase 2 is ge-
legen in het deelgebied “Heerlijke woonplaats”. Per deelgebied is in de omgevingsvisie een koers uitgezet.
Voor “Heerlijke woonplaats” is de onderstaande koers uitgezet:

Karakter

Hillegom is door zijn landelijke, dorpse karakter met zijn afwisselende bebouwing met overwegend
grondgebonden woningen en een ontspannen, groene inrichting van de openbare ruimte, een aantrek-
kelijke plek om te wonen. Ook de gunstige ligging draagt daar aan bij. De nabijheid van het strand en de
duinen vormt een belangrijke kwaliteit. Voor wie niet (meer) in de stad wil wonen maar wel in de westflank
van de Randstad, dichtbij alle stedelijke voorzieningen en plekken met veel werkgelegenheid, is Hillegom
een voor de hand liggende keuze. Haarlem, Amsterdam en Leiden liggen op een steenworp afstand en Hil-
legom is goed bereikbaar per trein. Ook Schiphol is dichtbij, terwijl Hillegom geen noemenswaardige hinder
ondervindt van het vliegverkeer. Bovendien is in Hillegom sprake van een hechte samenleving. Het actieve
verenigingsleven, het aantal evenementen en het relatief grote aantal (maatschappelijke) voorzieningen
dragen er ook aan bij dat Hillegom een heerlijke woonplaats is.

Koers Wonen

De vraag naar nieuwe woningen in Hillegom is groot en naar verwachting zal dit de komende jaren zo blij-
ven. In het bestaande dorpsgebied zijn echter nog voldoende (potentiéle) woningbouwlocaties beschikbaar
om ten minste aan de eigen behoefte te voldoen. Daarbij is wel belangrijk dat de ‘inbreiding’ met woning-
bouw niet ten koste gaat van de leefbaarheid en het groene, dorpse karakter van Hillegom.

KOERS HEERLIJKE WOONPLAATS

Vanuit de omgevingsvisie geldt voor deze locatie onder meer:

- Behouden en versterken dorps karakter

- Verduurzamen en kwaliteitsverbetering van de woningvoorraad
- Bevorderen van gezondheid

- Versterken sociale cohesie

- [org dragen voor toekomstige voorzieningen

- Behoud en verbeteren woon- en leefkwaliteit

BELANGRIJKSTE ASPECTEN
Maatschappelijke voorzieningenniveau, sociale cohesie, goede verkeersdoorstroming, groen, duurzaamheid

-HEERLIJK

HILLEGOM

rzame (proef)tuin van Holland

Gemeente £x3
Hillegom =+




LEGENDA

GEBIEDSPROFIEL
Duurzame bloementuin
Hallandse welkdes
Histarisch hart
Heerlijke woonpfaats
Werkplaats Hillagom
Levendsge linten

TmMATEN

POGRAFIE
Lernmerrijie strandwal
Wegen
SpoonTrinitation
Water

Dulngebled
Gameentegrens
Hooggelegen weg
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Hillegom



Bestemmingsplan

Het plangebied ligt binnen het bestemmingsplan
Centrum van de gemeente Hillegom. Het terrein

is voornamelijk bestemd voor Wonen, enkel het
plantsoen rondom de Wilhelminaboom is als Groen
bestemd. De maximaal toegestane bouwhoogte op
de locatie is 6 meter, de goothoogte is maximaal
3,5 meter. Als Stek woningen wil realiseren met
een tweede bouwlaag en een kap, of gestapelde
appartementen, zal er dus een bestemmingsplan-
procedure moeten worden doorlopen.

Goed wonen fase 1 heeft een maximale bouwhoog-
te van 12 meter en een goothoogte van 9 meter. In
de omgeving worden verschillende bouwhoogten/
goothoogten aangehouden. Bouwhoogten liggen
tussen de 6 en 12 meter, goothoogten tussen 3,5 en
9 meter.

Centrumplan
De gemeente Hillegom heeft in het centrumplan
uit 2015 een visie opgesteld op de bebouwing en de
openbare ruimte van het centrum van Hillegom. De
locatie van Goed Wonen valt net buiten dit gebied.
Er zijn 7 uitgangspunten opgesteld:
- Vergroten van de verblijfswaarde;

Gebruik maken van historische elementen;

Gebruik maken van functionele opzet;

De openbare ruimte eerst;

Meer zorg voor bebouwing;

Alleen bestemmingsverkeer;

Een groen centrum.
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Niveaukaart Gebiedskaart
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Gebiedsindeling parkeernormen Hillegom -
Parkeerbeleid Hillegom, Nota Parkeernormen, 15 april 2016

cen- overig  buiten- aandeel
wonen trum Hillegom gebied eenheid bezoekers
woning niet gestapeld > 150 m? bvo of gestapeld > 120 m? bvo 18 2,1 2,2 per woning 0,3 pp
woning niet gestapeld 80- 150 m? bvo of gestapeld 65 - 120 m? bvo 1,6 18 1,9 per woning 0,3 pp
woning niet gestapeld < 80 m? bvo of gestapeld < 65 m? bvo 1,4 1,6 1,6 per woning 0,3 pp
aanleunwoning 11 11 1,2 per woning 0,3 pp
kamerverhuur 0,7 0,7 0,7  per kamer 0,3 pp
kamerverhuur, studenten, niet zelfstandig 0,3 0,3 0,3  per kamer 0,1pp
logies/huisvesting arbeidsmigranten 0,7 0,7 0,7  per kamer 0,1pp

parkeervoorziening theoretisch aantal berekeningsaantal

enkele oprit zonder garage(box)

lange oprit zonder garage(box) of carport
dubbele oprit zonder garage(box)
garage(box) zonder oprit (bij woning)
garage(box) (niet bij woning)
garage(box) met enkele oprit
garage(box) met lange oprit

garage(box) met dubbele oprit

W W N o a N N 4o

0,8
15
17
04
0,5

1
1,6
18

Tabel 1: Parkeernormen Wonen - Parkeerbeleid Hillegom,
Nota Parkeernormen, 15 april 2016

Tabel 2: Berekeningsaantal parkeervoorzieningen bij woningen (toe te passen reductiefactor) -
Parkeerbeleid Hillegom, Nota Parkeernormen, 15 april 2016
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Legenda

[:::::::::] Parkeervakken met aantal
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Legenda

H Historische lintroute
é Dwarswegen op de lindroute

=smmmswsss verbindingen tussen dwarswegen
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[ 7] Helft gesloten bouwblok

[ ] Asarchitectonisch

[ ] Individuele woningen

[ ] sStrokenverkaveling

ensemble ontworpen

[ ] Gatbebouwingswand



Richting voor Goed Wonen fase 2: Representatieve voorgevels, geen
blinde gevels toegestaan. De Hofstraat en Meerstraat vormen de entree
van het gebied en de ontsluiting met de auto.

Richting voor Goed
Wonen fase 2: de Wilhelminaboom wordt behouden op deze plek. Het is
wenselijk het plantsoen te behouden en te vergroten.

Richting voor Goed Wonen fase 2: terugbouwen van tenminste 36 sociale
huurwoningen, tenzij een kleiner aantal door middel van een grotere

productie elders in Hillegom is/wordt gecompenseerd.

Richting voor Goed Wonen fase 2: er kunnenijn rijwoningen en appartemen-
ten komen.

Richting voor Goed Wonen fase 2: De schaalsprong ingezet met fase 1door
middel van het grote stedelijk bouwblok wordt doorgezet, er worden geen
nieuwe incidenten toegevoegd. Hierbij wordt opnieuw aangesloten bij de
kleinschalig dorpse omgeving. Dit uit zich in een passende bouwhoogte,
in de lengte van de bouwblokken, in de rooilijnen en in reactie op de
bestaande omgeving. Deze elementen sluiten aan op de korrelgrootte van
het centrumagebied.

Richting voor Goed Wonen fase 2: de diepte van de bouwmassa is maximaal
13 meter (excl. gemeenschappelijke ruimtes). De gevellengte bedraagt
maximaal 50 meter, tenzij gewerkt wordt met sprongen in de rooilijn van
tenminste 0,50 meter.

Richting voor Goed Wonen fase 2: Er wordt aagesloten bij de omgeving

en Goed Wonen fase 1. De bouwhoogte aan de Hofstraat, Julianastraat

en Meerstraat bedraagt de eerste 13 meter vanaf de bebouwingsgrens
maximaal 9 meter (=3 bouwlagen), de goothoogte 6 meter (zie doorsnede
p.19). In het binnengebied en aan de Emmastraat bedraagt de bouwhoogte
maximaal 12 meter (=4 bouwlagen) (zie kaart stedenbouwkundige denk-
richtingen), de goothoogte bedraagt maximaal 9 meter.

Richting voor Goed Wonen fase 2: Uitgangspunt is een gevarieerde
rooilijn in aansluiting op de omgeving. Om de buitenranden van Goed
Wonen fase 2 dienen overgangszones tussen openbaar en priveé te
worden aangelegd voor de voorgevel, zoals bij fase 100k gebeurd is.
Aan de binnenkant van de herontwikkeling, aan de Emmastraat, is dit
niet noodzakelijk.
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Richting voor Goed Wonen fase 2: Er wordt aangesloten bij de
kapvormen die in de eerste fase gerealisseerd zijn. De bebouwing is
voorzien van een kap, maximale kaphelling 80° platte accenten zijn
toegestaan (zie doorsnede op volgende pagina).

Richting voor Goed Wonen fase 2:

De openbare ruimte heeft één integraal ontwerp, waarin vol-
doende ruimte is voor groen en spelen. Het plan omvat het hele
plangebied; zowel het binnengebied als de omliggende straten.
Het plantsoen rondom de Wilhelminaboom versterken en door
middel van een integraal ontwerp van de openbare ruimte verbin-
den met het binnenterrein.

De speelplek aan de Julianastraat mag worden verplaatst ten be-
hoeve van een inrichting met woningen of parkeren. De speelplek
dient dan elders in het centrumgebied te worden gecompenseerd.
De groennorm is hoog. Op basis van een sterk integraal ontwerp
met een kwalitatief hoogwaardige inrichting van de openbare
ruimte kan de gemeente bereid zijn positief advies te geven om
van de groennorm af te wijken.

Richting voor Goed Wonen fase 2: Er moet worden voldaan aan het
vigerende parkeerbeleid. Het parkeren in de openbare ruimte heeft een
maximum van in totaal 86 parkeerplaatsen op de volgende specifieke
plekken:
- Meerstraat: het bestaande aantal van 11 parkeerplaatsen blijft
gehandhaafd;
Emmastraat: het bestaande aantal van 28 parkeerplaatsen blijft
gehandhaafd;
Hofstraat: er blijft langs geparkeerd worden aan de zuidzijde van de
straat. Aan de noordzijde van de straat, langs het plantsoen, wordt
niet geparkeerd:;
Julianastraat: het bestaande aantal van 13 parkeerplaatsen kan met
een herinrichting met visgraatparkeren worden uitgebreid tot 23
parkeerplaatsen;
Parkeerhof Julianastraat: het bestaande aantal van 19 parkeer-
plaatsen kan met een herinrichting met haaks parkeren worden
uitgebreid tot 24 parkeerplaatsen. Bij invulling van de parkeerhof
met woningbouw dienen de 19 bestaande parkeerplekken elders in
de openbare ruimte gecompenseerd te worden;

Richting voor Goed Wonen fase 2: parkeren op eigen terrein
gebeurt uit het zicht van de openbare ruimte en met een kwalitatief
hoogwaardige inrichting.

Richting voor Goed Wonen fase 2: aansluiten bij huidige bebouwing

Goed Wonen fase 1als één ensemble ontworpen bebouwing.

Richting voor Goed Wonen fase 2: Alle woningen zijn georiénteerd

op de openbare ruimte. Blinde gevels aan de openbare ruimte zijn
niet toegestaan. De vier hoeken van het bouwblok verdienen extra
aandacht. De bebouwing wordt hier “om de hoek” ontworpen, waarbij
geldt dat alle gevels aan de openbare ruimte als voorgevel worden
gezien.

Richting voor Goed Wonen fase 2: De gevels hebben een rustige
opbouw en compositie. Net als bij fase 1 wordt in fase 2 gewerkt met
een symmetrische gevelopbouw. De gevelopeningen zijn staand. Er is
voldoende plasticiteit in de gevels. Dit wordt versterkt door rooilijn-
sprongen die tenminste iedere 20 meter voorkomen. Gevelsprongen
zijn tenminste 0,50 meter diep.

Richting voor Goed Wonen fase 2: Bijgebouwen aan de openbare
ruimte worden mee-ontworpen met het hoofdgebouw. Bijgebouwen
zijn ondergeschikt van aard.

Richting voor Goed Wonen fase 2: Er wordt terughoudend omgegaan
met detailleringen. Detailleringen zijn verfijnd en strak. HWA's liggen
in het gevelvlak.

Richting voor Goed Wonen fase 2: Gevels bestaan uit baksteen in rode
tinten. Kappen worden afgedekt met antraciete pannen, net als in
fase 1. Kozijnen zijn fijn en terugliggend in de gevels geplaatst. Dak-
kapellen zijn onderdeel van de vormgeving van de woning

Richting voor Goed Wonen fase 2: Erfscheidingen grenzend aan de
openbare ruimte worden mee-ontworpen met de woningen.




Profiel Julianastraat met visgraatparkeren
en max. goot- en bouwhoogte nieuwbouw
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