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CONTEXT

Historische plek 
naast Castellum 

Hoge Woerd

Groene 
omgeving

Aantrekkelijke 
‘groene’weg met 

landwinkel

Dierenweide en 
stadstuin

Projectlocatie:
Kleinschalig 
wonen voor 
ouderen met 
dementie 



TIJDLIJN

• Februari 2019 Start ontwikkeling 

• April 2019 Intentiedocument woonzorginitiatief met gemeente Utrecht
− Afspraken duurzaamheid:

− EPC, conform bouwbesluit ≤ 0,4
− GPR van 6 

• November 2019 Plankostenovereenkomst met gemeente Utrecht

• November 2019 Overeenkomst met woonzorgpartij (Wonen bij September)

• December 2019 1e omgevingsbijeenkomst in Castellum samen met gemeente

• Januari 2020- heden Uitwerking plannen

• Oktober 2020 Afronding bouwenvelop (verwachting) 

• November 2020 2e bijeenkomst met omgeving (doelstelling) 

• Medio 2021 Bestemmingsplanprocedure i.c.m. omgevingsvergunning afgerond (verwachting)

• 2022-2023 Nadere Uitwerking planvorming

• Februari 2024 Start bouw  (verwachting) 

• April 2025 Oplevering (verwachting)

CONTEXT



“ Een duurzame, betaalbare en fijne leefomgeving creëren 
voor mensen met dementie“

AMBITIE

Duurzame leefomgeving
Een omgeving waar mensen met dementie gedurende de laatste levensfase prettig 
kunnen verblijven. Dit kunnen we realiseren door een goed woonklimaat, een 
aantrekkelijk gebouw en een tuin waarin de bewoners veilig kunnen genieten van alles 
wat de natuur kan bieden

Betaalbaar wonen
Wonen bij September maakt kleinschalig wonen met particuliere zorg mogelijk voor een 
bredere groep dan alleen vermogende mensen. Door slimme keuzes te maken kunnen we 
de maximaal haalbare kwaliteit realiseren voor onze bewoners

Fijne leefomgeving
Een zo natuurlijk mogelijke leefomgeving creëren voor de ouderen en omwonenden



GEBOUW

De schil is de basis
De thermische schil van het gebouw is een belangrijke factor voor 
energiezuinigheid. De bouwkundige schil is bovendien niet 
gemakkelijk aan te passen of te vernieuwen zonder grote ingrepen 
met bijbehorende hoge kosten. Het is dus verstandig te investeren in 
een goede schilkwaliteit.  Naast het isoleren speelt ook de 
luchtdichtheid van de schil een belangrijke rol in het beperken van  
energieverlies. 

In de nieuwe BENG (bijna energie neutrale gebouwen) eisen is de 
kwaliteit van de schil vastgelegd in de BENG 1 indicator. De eis vanaf 
1-1-21 voor zorggebouwen is ≤ 65 kWh/m².  Dit is de ondergrens 
waar we aan gaan voldoen. Ook aan de eis BENG 2 ≤ 50kWh/m² en 
BENG 3 ≥ 40% hernieuwbare energie wordt voldaan. De ambitie is 
de BENG 1 eis te overtreffen en onder de 50 kWh/m² uit te komen. 
Dit is mogelijk door een combinatie van goed isoleren, 
luchtdichtbouwen en ventilatie met warmteterugwinning. 



GEBOUW

Comfort bewoners
Naast de thermische schil van het gebouw spelen ook andere keuzes mee in het bepalen hoe 
bewoners comfortabel kunnen wonen. Zo wordt vloerverwarming toegepast voor een 
gelijkmatige warmte en wordt er gebruik gemaakt van ventilatie met warmteterugwinning en 
CO2 sturing voor een gezonde binnenluchtkwaliteit. Deze voorkomt tevens tochtklachten. Het 
ventilatiesysteem kan ook koelen (met buitenlucht) gedurende de zomernachten.

Onze ambitie is het gebouw wanneer nodig actief te kunnen koelen, ook bij langdurige 
hittegolven, om zo een optimaal binnenklimaat te kunnen garanderen.



GEBOUW

PV panelen
Verdeeld op de dakvlakken oost/zuid/west van het dak zullen 
zonnepanelen (84 pvt + 34 stuks PV-panelen) aangebracht worden.

Warmtepomp
In het gebouw zal een collectieve lucht/water warmtepomp worden 
toegepast, welke het gebouw energiezuinig en op lage temperatuur 
zal verwarmen.

Energiezuinigheid
Door de goede thermische schil is de warmtevraag (BENG1) al laag. 
De zorginstelling koopt collectief stroom in en is daarmee een 
grootzakelijk gebruiker. Het investeren in nog meer pv panelen is 
hierdoor niet rendabel. In de basis zijn al voorzieningen aanwezig 
om het gebouw zeer energiezuinig te maken.



GEBOUW
GPR
GPR Gebouw is een instrument om de duurzaamheid van het gebouw inzichtelijk te maken. 
De GPR systematiek kent vijf thema’s:
- Energiezuinigheid
- Milieu
- Gezondheid
- Gebruikskwaliteit
- Toekomstwaarde

De GPR systematiek kijkt naar een breed spectrum van duurzaamheid. De gemeente Utrecht 
hanteert als ambitieniveau een 8,0 als gemiddeld cijfer over de vijf onderdelen van GPR-
gebouw. Als minimumnorm stellen we een GPR van gemiddeld 7,0 voor. In onze ambitie 
gaan we verder en willen we op twee onderdelen minimaal een 8,0 scoren.  De GPR-score 
wordt onder andere beïnvloed door gebruik te maken van FSC-gecertificeerd hout voor de 
gebouwschil, waterbesparende toiletten, douches en tapkranen, kranen met begrenzers, 
LED-verlichting, een flexibele indeling, (voorbereiding op) zonwering, maar ook de beleving 
van het gebouw en de buitenruimte.



MATERIAALGEBRUIK

Duurzaam materiaalgebruik wordt steeds belangrijker. De keuze van materialen 
beïnvloedt de CO2 uitstoot. De landelijke ambitie is een reductie van 50% in 2030. 

De ambitie is ook voor dit gebouw de CO2 uitstoot te beperken. Wij zien hier de volgende 
kansen:

• Het beperken van beton- en steenachtige constructies. In de gevel wordt al hout als 
natuurlijk en hernieuwbare grondstof toegepast, er is tevens onderzocht of CLT kon 
worden toegepast.  Dit bleek echter niet haalbaar.

• Ook bij de sloop van de bestaande opstallen wordt onderzocht welke onderdelen te 
hergebruiken zijn, binnen of buiten het project, door circulair te slopen. Alles wat 
opnieuw gebruikt kan worden draagt bij aan de beperking van de CO2 uitstoot. 



KLIMAAT ADAPTIEF

Hittestress
Het veranderende klimaat zal de gemiddelde 
zomertemperatuur en het aantal hete dagen in Nederland 
in de toekomst verder doen toenemen. Hierdoor krijgen we 
steeds vaker te maken met hittegolven. Zeker voor 
kwetsbare ouderen is dit een belangrijk thema.

De volgende punten dragen bij aan het beperken van deze 
‘hittestress’:
• Afstand tot koelte verkleinen
• Percentage schaduw op loopgebieden vergroten
• Percentage groen per wijktype

Het verminderen van het bestaande bebouwingsoppervlak 
binnen dit project zorgt voor minder hittestress. De aan te 
leggen belevingstuin voor de bewoners van ca 1.400 m², 
draagt veel bij aan het beperken van de opwarming. De tuin 
biedt met haar bomen, beplanting en zitjes een fijne plek, 
zorgt voor schaduw en biedt bescherming tegen hitte.



KLIMAAT ADAPTIEF

Wateroverlast
Nederland kent steeds meer overlast 
door hevige regenval. Om wateroverlast 
tijdens deze buien te kunnen opvangen, 
zijn twee waterbergingen opgenomen in 
het plan. Deze waterbergingen kunnen 
buien van het type ‘extreem’ van 60mm 
per uur opvangen. Dit is ruim meer dan 
de huidige richtlijn van ca 35mm/uur. Ook 
de tuin van ca 1.400 m² zal een grote 
bijdrage leveren aan het bufferen van 
water, doordat de nadruk zal worden 
gelegd op groeninrichting en niet op 
verharding.'

De bergingen kennen een gezamenlijke 
capaciteit van ca. 170m³.



NATUURINCLUSIEF
Een belevingsgerichte tuin voor 

mensen met dementie. 
Goed voor de bewoners en goed voor 

de natuur. 

Groen in de leefomgeving van mensen betekent: een bron van inspiratie, creativiteit, 
schoonheid en plezier. Natuur en mens zijn onlosmakelijk met elkaar verbonden. 

Wat wel eens vergeten wordt is dat een zorginstelling voor mensen met dementie niet 
alleen een zorgomgeving is, maar vooral ook een “leefomgeving” waar mensen de 
laatste periode van hun leven doorbrengen. Uiteraard is dat een veilige en praktisch 
ingerichte omgeving, maar ook een ‘thuis’. Een belevingsgerichte tuin rond het huis, 
die vrij toegankelijk is voor de bewoners, zorgt voor ontspanning in de groep als er 
sprake is van onbegrepen gedrag. Het biedt afleiding (in het groen is altijd iets te 
ontdekken), verwondering en troost. 



NATUURINCLUSIEF

Een veelzeggende quote van een 
manager van een zorginstelling:

“sinds bij ons de deuren open 
kunnen blijven, is er veel minder 

onbegrepen gedrag! Dat heeft een 
positieve uitwerking op zowel de 

sfeer in de huiskamers als de 
vitaliteit van de medewerkers!”. 

Een natuurlijk ingerichte omgeving draagt niet alleen 
bij aan het welzijn van de bewoners, maar ook aan 
dat van de medewerkers en bezoekers (familie, 
mantelzorgers). Het biedt ieder van hen ontspanning 
en plezier. Bij het aanleggen van een 
belevingsgerichte tuin is onze randvoorwaarde: als de 
natuur zo goed is voor ons, dan zijn wij goed voor de 
natuur. De tuin zal dan ook altijd bijdragen aan 
biodiversiteit en klimaatadaptatie. 

Door gebruik te maken van diverse en inheemse 
plantsoorten, wordt een insectvriendelijke tuin 
gecreëerd. Dit maakt het terrein aantrekkelijker voor 
vogels en vleermuizen. Ook bessen en kleinfruit
trekken veel vogels aan.

In het gebouw worden nestkastvoorzieningen 
opgenomen voor vleermuizen en gierzwaluwen.



VRIJE SECTOR WONINGEN

BENG

De woningen op de vrijesector kavels zullen gaan voldoen aan de BENG eisen die per 
1-1-2021 gaan gelden. Voor de woningen zijn dit de volgende eisen:

BENG 1: indicator energiebehoefte: <55 kWh/ m²
De invulling van BENG1 is een zeer goede isolatieschil, dus een goed geïsoleerde 
gevel en dak. Optioneel triple glas. Ook een WTW ventilatie unit met 
warmteterugwinning draagt bij aan een lage BENG1 score

BENG 2: indicator primair energiegebruik per m2: <30 kWh/m²
BENG2 is de hoeveelheid energie uit niet hernieuwbare energiebronnen. De 
goede isolatieschil (BENG1) en de inzet van hernieuwbare energie reduceren het 
aandeel primaire energie. 

BENG 3: indicator aandeel hernieuwbare energie: >50%
Door PV panelen in te zetten op de woning in combinatie met bijvoorbeeld een 
warmtepomp wordt minimaal 50% van de benodigde energie uit hernieuwbare 
bronnen gebruikt. 



VRIJE SECTOR WONINGEN

GPR
Voor de vrije sector woningen stellen we een gemiddelde GPR van 7,0 voor. In onze ambitie gaan 
we verder en willen we inzitten op een score van minimaal 8 op de drie onderdelen.  De ambitie 
voor de GPR-score voor de vrije sector woningen kan onder andere ingevuld worden door nog 
energiezuiniger te bouwen. Op het thema gezondheid door het inzetten van betere geluidwering 
of ventilatie met CO2 sturing. Gebruikskwaliteit kan verbeterd worden door rekening te houden 
met grotere ruimten en doorgangen zodat deze beter toegankelijk worden. Tot slot wordt extra 
toekomstwaarde gecreëerd door het gebouw klaar te maken voor (mogelijk) toekomstige 
wijzingen. Bijvoorbeeld door het mogelijk te maken de woning te kunnen uitbreiden of indelingen 
relatief eenvoudig te kunnen aanpassen. 

Klimaat adaptief
Voor de vrijesectoren woningen geldt dat maximaal 50% van de tuin verhard mag worden.
Regenwater wordt opgevangen op eigen terrein. Om dit te realiseren wordt aan de voorzijde van 
de vrije kavels tevens een waterberging gecreëerd.



SAMENVATTING
De ambitie om een duurzame, betaalbare en fijne leefomgeving voor mensen met  dementie 
te creëren vullen wij in met een afgewogen pakket aan maatregelen. Het gebouw wordt 
energiezuinig, waarbij geïnvesteerd wordt in een zeer goede gebouwschil en gebruikmaking 
van zomernachtventilatie. De locatie wordt klimaatbestendig ingericht met een belevingstuin 
die de temperatuur beperkt en op de hete zomerse dagen veel woonkwaliteit toevoegt. De 
waterberging kan zelfs de meest extreme stortbuien bufferen. De belevingstuin zorgt voor veel 
kansen voor de natuur door ruimte te bieden en in het gebouw worden nestkastvoorzieningen 
opgenomen. Tot slot hebben wij samen met Wonen bij September nog een aantal ambities om 
de duurzaamheid en leefomgeving nog beter te maken binnen de beschikbare budgetten. 
Door zaken slim te combineren en in te zetten, komt hier een prachtig project tot stand.

De keuzes die wij gemaakt hebben dragen allen bij aan de fijne en betaalbare leefomgeving, 
zodat de ouderen hier prettig kunnen wonen in hun laatste jaren, hun familie graag op bezoek 
komt en kan genieten van het huis, de tuin en kunnen wandelen in de inspirerende omgeving. 

De concrete maatregelen die wij nemen, evenals de ambities die wij graag nog verwezenlijken 
binnen het plan, hebben we op de volgende pagina opgesomd. 



SAMENVATTING

Minimale maatregelen:

Gebouw
Beng 1 eis maximaal 65 kWh/m²

GPR gemiddeld minimaal een 7
Houten gevel

Klimaatadaptief
Aanleg van twee waterbergingen die 
stortbuien tot 60mm/uur kunnen 
opvangen
Aanleg van 1400m² belevingstuin met 
voldoende schaduw voor bewoners

Natuurinclusief
Diversiteit en inheemse beplanting  
Kleinfruit en bessen als aantrekkelijke 
omgeving voor vogels
Plaatsen van nestkastvoorzieningen
De natuur zorgt voor de mensen, de 
mensen voor de natuur

Ambitie:

Gebouw
Beng 1 eis maximaal 
50kWh/m²
GPR op minimaal twee 
onderdelen een 8
Lage CO2 footprint door 
minimalisatie steenachtige 
bouw, middels inzet van CLT 
of HSB

Klimaatadaptief
Extra koelmogelijkheid in 
het gebouw voor een 
optimaal binnenklimaat

De volgende concrete maatregelen voor het woonzorghuis worden genomen:


