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OPGAVE
Voor u ligt de ontwikkelvisie PrincenPark, de afronding 
van de integrale herontwikkeling van de huidige Lucia 
locatie te Princenhage.

Een stapje terug in de tijd. 
Met een ruime voorbereiding werd in oktober 2017 
het initiatiefplan ingediend van de derde fase voor de 
herontwikkeling van de ‘Lucia locatie’ te Princenhage.

De ‘Lucia locatie’ is een typische zorgomgeving met 
een zeer besloten institutioneel karakter. Een nieuwe 
visie op de zorg gecombineerd met een behoefte naar 
kleinschaligheid deed de zorgverlener Thebe besluiten 
de ‘Lucia locatie’ met ontwikkelpartner HMV Invest te 
herontwikkelen naar een gecombineerde woon- zorg 
omgeving. 

Het herontwikkelingsproces kent een lange adem door 
een gecombineerde sloop- en nieuwbouw fasering.
De eerste fase betrof de realisatie (2017) van 
het nieuwe woon-zorgcomplex Haga met 46 
zorgappartementen.
De tweede fase betreft de realisatie van het Expertise 
centrum met een verwachte oplevering in 2023.
De onderhavige Ontwikkelvisie 2022 beschrijft de derde 
fase met de beoogde realisatie van een gedifferentieerd 
woonprogramma in 7 afzonderlijke bouwdelen. Het 
woonprogramma omvat overwegend appartementen en 
enkele grondgebonden woningen, van bereikbare huur 
tot vrije sector.

Een van de belangrijke speerpunten in deze 
ontwikkelvisie betreft het omarmen en versterken van 
de bestaande groenkwaliteit vanuit de aanhaking op de 
bestaande historische karakteristiek.
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Het historische lint en oorspronkelijke verkavelingsstructuur als drager. Luchtfoto 1951 De villa’s aan de Liesboslaan als bijzondere elementen. Luchtfoto eerste helft 20ste eeuw

B. Luciagesticht aan Liesboslaan. Foto circa 1930A. Voormalig Hotel Bellevue. Foto 2022 C. Villa Vredenburcht. Foto 2022

A

B

C

CONTEXT : HISTORIE
Het historische lint en de oorspronkelijke verkaveling 
als drager.

De historische karakteristiek van de Liesboslaan 
als verbinding naar de dorpskern van Princenhage 
is nog steeds goed zichtbaar. De bebouwing aan 
het lint is in de loop van de jaren sterk gewijzigd. 
Veel van de parallel gelegen langgevelboerderijen 
hebben plaats gemaakt voor gecombineerde of 
zelfstandige woonhuizen. Enkele karakteristieke 
langgevelboerderijen staan nog steeds aan de 
Liesboslaan. 

Dicht tegen de dorpskern aan werd aan het lint de 
eerste bebouwing van het huidige Lucia complex 
gerealiseerd met aan weerszijde 2 kenmerkende villa’s, 
het voormalige hotel Bellevue en villa Vredenburcht.
De beide villa’s flankeren nog steeds de huidige Lucia 
locatie.
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Fase 1 :  Woonzorgcentrum Haga

In de loop van de afgelopen decennia is de Lucia locatie 
uitgebreid met meerdere woonzorgcomplexen die 
overwegend aan de rand van de locatie zijn opgericht. 
Deze bouwvolumes vormen samen met de inmiddels 
volgroeide groenzone het kader rondom deze laatste 
ontwikkellocatie.
Dit centraal gelegen gebied zal een nieuwe 
uitnodigende relatie aan gaan met de Liesboslaan, 
waarbij de bestaande laan in het plangebied met 
zicht op de molen aan de Liesboslaan zijn prominente 
betekenis als structurerend element zal behouden. 
Deze oorspronkelijke lineaire structuur van laan 
en bebouwingen aan de Liesboslaan vormen een 
belangrijk thema binnen het planconcept. 

Relatie oorspronkelijk Lucia terrein met dorp Princenhage

Zicht op molen vanuit de LaanZicht op kerk

Zoompark als groene rand Liesboslaan

CONTEXT : OMGEVING

Fase 1 :  46 zorgappartementen Fase 2 : Expertisecentrum in uitvoering

Fase 2 : Expertisecentrum in uitvoering
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PLANCONCEPT
WONEN IN HET PARK

Een bijzonder woon- en parkmilieu: van een gesloten 
omgeving naar een open gastvrij groengebied voor 
wonen en verblijven.

Het historische kader dient als inspiratiebron :

- De Liesboslaan met de nog leesbare karakteristiek 
van het oorspronkelijke bebouwingslint en de hierop 
aansluitende haakse lineaire structuur vormen de basis 
voor het park en de posities van de nieuwe bebouwing.
De bestaande muur als overgang van het lint naar 
de planlocatie verdwijnt om een open en natuurlijke 
aansluiting te kunnen maken. De nieuwe bouwvolumes 
staan in wisselende posities aan het lint waarmee 
wordt aangesloten op de oorspronkelijke en latere 
woonbebouwingen aan de Liesboslaan.

- De eerste twee nieuwe bouwvolumes in het park 
refereren in bouwmassa en karakteristiek aan de 
bestaande villa’s aan de Liesboslaan. De overige 
bouwdelen in het plangebied gaan een relatie aan met 
het parkgroen, de bestaande lanen (de klassieke en de 
informele laan) en lopen op in bouwhoogte om aan te 
sluiten op de bestaande bouwmassa’s.

- De laan met zicht op de molen blijft bestaan als  
structurerend element en wordt getypeerd als klassieke 
laan en wordt losgekoppeld van de rondgang waarmee 
het parkgroen in de noordwesthoek verbinding kan 
maken met het recentelijk gerealiseerde Luciapark.

- De noordoosthoek van de planlocatie sluit aan op het 
centrale Hof van Thebe van waaruit de zichtrelatie met 
de kerktoren van Princenhage behouden blijft.
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PROGRAMMA : PLATTEGRONDEN
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Sociale verhuur
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Middelduur huur
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Middelduur koop

Appartementen
Vrije sector verkoop/verhuur
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Grondgebonden parkwoningen
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Huisartsenpost (of appartementen)
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PROGRAMMA : PLATTEGRONDEN

Tweede verdiepingEerste verdieping

Appartementen
Sociale verhuur

Appartementen
Middelduur huur

Appartementen
Middelduur koop

Appartementen
Vrije sector verkoop/verhuur

Grondgebonden appartementen
Vrije sector verkoop/verhuur

Grondgebonden parkwoningen
Vrije sector verkoop

Huisartsenpost (of appartementen)
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PROGRAMMA : PLATTEGRONDEN

Appartementen
Sociale verhuur

Appartementen
Middelduur huur

Appartementen
Middelduur koop

Appartementen
Vrije sector verkoop/verhuur

Grondgebonden appartementen
Vrije sector verkoop/verhuur

Grondgebonden parkwoningen
Vrije sector verkoop

Huisartsenpost (of appartementen)
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(Woning) categorieën (Woning) categorieën komen voor in gebouw(en) Aantal woningen gem. m² GBO  Woningen per categorie

Appartementen G 36 woningen 66 m² Sociaal 36 woningen 19%
Sociale verhuur

Appartementen F 34 woningen 72 m²
Middelduur huur

Middelduu 59 woningen 31%
Appartementen E 25 woningen 69 m²
Middelduur koop

Appartementen B, C, D en E 76 woningen 85 m²
Vrije sector verkoop/verhuur

Grondgebonden appartement B,D en E 10 woningen 84 m² Vrije secto 96 woningen 50%
Vrije sector verkoop/verhuur

Grondgebonden parkwoninge A 10 woningen 124 m²
Vrije sector verkoop

191 Totaal aantal woningen
Huisartsenpost (of apparteme C

11Leefstijlenkaart, bron DISC vision, bewerking SpringCo, 2017 

Leefstijlen

Breda West: leefstijlen

11DISC model (bron: DISC vision, bewerking SpringCo, 2018)

stad buurt

privéwijk dorp
homogeen

heterogeen

autonoom met elkaar

Haagpoort

Heuvel
Princenhage

Tuinzigt

Westerpark

 De woningmarkt 
sluit aan op de 
toekomstige vraag
Het woningaanbod in Breda West sluit 
grotendeels goed aan op de toekom-
stige vraag. Empty nesters en ouderen 
worden onderbediend. Hiervoor 
moeten aantrekkelijke producten 
worden gerealiseerd om de doorstro-
ming op gang te brengen. Anders 
ontstaat er een groter tekort aan 
eengezinswoningen voor gezinnen met 
bovenmodaal inkomen. Bewoners met 
laag inkomen huisvesten binnen 
bestaande voorraad.

De leefbaarheid  
is op orde

In Princenhage, Heilaar en Westerpark is de leefbaarheid goed. In delen van Heuvel, 
Tuinzigt en Haagpoort vraagt leefbaarheid aandacht, maar is sprake van positieve flow.

De woningen zijn 
levensloopbestendig
In Princenhage en in delen van Tuinzigt en Heuvel is 
een tekort aan geschikte woningen voor 75 plussers.
In Princenhage woont een groot deel van de oudere 
huishoudens (55 plus) nu nog in eengezinswoningen.
Hier is het wenselijk goede producten voor deze groep 
te realiseren. Bouw van (middel)dure huur- en
koopappartementen. Geschikt maken van apparte-
menten binnen bestaande voorraad ten behoeve van 
doorstroming ouderen en empty nesters met laag 
inkomen.

Verhouding geschikte woningen en 75+ in 2030

 De woningen zijn duurzaam in een 
gezonde  woonomgeving
In Haagpoort, Tuinzigt en Heuvel zijn de woningen niet heel duurzaam. 
Vanwege het grote aantal corporatiewoningen zijn er kansen voor 
collectieve energietransitie. In Princenhage zijn de energielabels van 
woningen beter op orde, maar ligt de opgave voor verduurzaming meer 
bij particuliere eigenaren. Investeren in een gezond woonklimaat met 
aandacht voor gebruik van het groen en een schone leefomgeving.

De woningen worden 
gewaardeerd
De waardering van woningen is goed 
in Breda West, met een hogere 
waardering in Princenhage en
Westerpark. Ingrepen in de openbare 
ruimte en in de woningvoorraad 
kunnen de waardering verhogen.
Het integreren van bedrijventerreinen 
en woongebieden verbeteren.

Energie
labels

De woningen zijn betaalbaar
Er zijn voldoende betaalbare woningen in Breda West. We zien wel plekken met risico’s op betaalbaarheid in de 
sociale huur (Heuvel). Het gebied is belangrijk vanwege betaalbare woningen in een stedelijk woonmilieu met 
potentie. Bij een sociale voorraad van 40% of meer staat de leefbaarheid vaak onder druk.

 De woningvoorraad is  
divers  / leefstijl
Breda West heeft een goede mix leefstijlen en van woningen. De 
buurten hebben een eigen identiteit. Princenhage en Westerpark 
hebben een hoog aandeel eengezins koopwoningen. Toevoegen 
van kleinere woningen en appartementen is een optie. In Heuvel, 
Tuinzigt en Haagpoort staan vooral huurwoningen. De koop-
woningen zijn goedkoop. Toevoegen van middeldure koop en 
middeldure huurappartementen is een optie om de opwaartse 
ontwikkeling als stedelijk woongebied te versterken.

Haagpoort

Heilaar

Heuvel

Princenhage

Tuinzigt

Westerpark

Breda

Princenhage

Tuinzigt

Haagpoort

Westerpark Heuvelwest
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Breda West: beleidsdoel 4: DE WONINGEN WORDEN GEWAARDEERD

Woningtevredenheid

Woningtevredenheid, bron Beleidsmonitor Breda Centrum 2017, bewerking Springco
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Breda West: Beleidsopgave 6:  DE WONINGEN ZIJN LEVENSLOOPBESTENDIG

Bron: Gemeente Breda, 2018, EDM, 2017, bewerking Springco.

Verhouding geschikte woningen 75plus in 2030 (groen=overschot, 
rood=tekort)

2030

Bron: EDM 2017 bewerking Springco
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Fantastisch
Fantastisch Fantastisch

Fantastisch

Fantastisch

profiel

west

 overschot       tekort 

 onvoldoende 

 zwak 

 voldoende 

 uitstekend  

0%
sociale
 huur

100%
sociale
 huur

40% grensBreda
27%

Tabel : Programma overzicht

Tabel : Perspectief wonen - Gemeente Breda

PROGRAMMA
Plan PrincenPark is met de hoogwaardige
woonomgeving en beoogde woningtypologieën
(gelijkvloerse/rolstoeldoorgankelijke/betaalbare huur/
koopwoningen) bij uitstek geschikt om een nieuw
thuis te bieden voor met name de doelgroep Empty
Nesters/senioren.

Hiermee bevordert plan PrincenPark de doorstroming
in de wijk Princenhage. Senioren uit Princehage die te
ruim wonen krijgen de mogelijkheid te verhuizen 
naar een appartement in PrincenPark waarmee 
het woningaanbod aan grondgebonden woningen 
toeneemt. Daarnaast zijn er ook 10 grondgebonden 
parkvilla’s opgenomen om de doelgroep te bedienen die
wel groot en in het groen wil wonen maar niet zoekt
naar de onderhoudsverplichtingen welke bij een eigen
tuin horen. 
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Lucia locatie Breda Fase 3 / PrincenPark
HMV Invest BV
03.11.2022
Oppervlaktes en aantallen (INDICATIEF) totaal aantal woningen 191
7

bouwdeel A 10 woningen bouwdeel B 27 woningen bouwdeel C 18 woningen bouwdeel D 31 woningen bouwdeel E 35 woningen bouwdeel F 34 woningen bouwdeel G 36 woningen
3 bouwlagen 4 bouwlagen 4 bouwlagen 5 bouwlagen 0 bouwlagen 5 bouwlagen 5 bouwlagen

totaal totaal totaal totaal totaal totaal totaal totaal totaal totaal totaal totaal totaal totaal
GBO/verd. BVO/verd. GBO/won. BVO/won. GBO BVO GBO/BVO GBO BVO GBO BVO GBO BVO GBO BVO GBO BVO GBO BVO GBO BVO GBO BVO GBO BVO GBO BVO GBO BVO GBO BVO

type m² m² m² m² aantal m² m² % type m² m² aantal m² m² type m² m² aantal m² m² type m² m² aantal m² m² type m² m² aantal m² m² type m² m² aantal m² m² type m² m² aantal m² m²

Wonen (BVO inc. ontsluiting) 10 420 547 77% Wonen (BVO inc. ontsluiting) 6 493 688 Wonen (BVO inc. ontsluiting) 85 Wonen (BVO inc. ontsluiting) 6 498 695 Wonen (BVO inc. ontsluiting) 7 497 668 Wonen(bvo inc. ontsl. en fiet.) 6 422 724 Wonen(bvo inc. ontsl. en fiet.) 6 388 649
A.01 42 53 116 148 4 166 210 B.01 78 94 1 78 94 ontsluiting 85 D.01 84 99 1 84 99 E.01 61 76 1 61 76 F.01 69 77 1 69 77 G.01 65 73 2 130 145
A.02 42 49 130 151 2 83 97 B.02 84 99 1 84 99 D.02 84 96 1 84 96 E.02 61 71 1 61 71 F.02 68 79 1 68 79 G.02 65 73 2 130 146
A.03 42 49 127 149 2 83 97 B.03 84 96 1 84 96 575 648 D.03 90 106 1 90 106 E.03 75 87 1 75 87 F.03 71 82 4 285 329 G.03 64 73 1 64 73
A.04 44 51 131 152 2 88 102 B.04 87 103 1 87 103 D.04 85 99 1 85 99 E.04 88 104 1 88 104 G.04 65 74 1 65 74

B.05 85 99 1 85 99 D.05 75 86 1 75 86 E.05 65 78 1 65 78
B.06 75 86 1 75 86 D.06 81 97 1 81 97 E.06 72 83 1 72 83

E.07 75 89 1 75 89

ontsluiting 41 ontsluiting 111 ontsluiting 112 ontsluiting 81 ontsluiting en fietsparkeren 239 ontsluiting en fietsparkeren 211

Plattegronden 1e, 2e en 3e verdieping zijn gelijk Plattegronden 1e en 2e verdieping zijn gelijk Plattegronden 1e, 2e en 3e verdieping zijn gelijk Plattegronden 1e, 2e en 3e verdieping zijn gelijk Plattegronden 1e, 2e en 3e verdieping zijn gelijk Plattegronden 1e, 2e en 3e verdieping zijn gelijk

Wonen (BVO inc. ontsluiting) 0 448 537 83% Wonen (BVO inc. ontsluiting) 7 577 745 Wonen (BVO inc. ontsluiting) 7 620 761 Wonen (BVO inc. ontsluiting) 7 594 764 Wonen (BVO inc. ontsluiting) 8 569 750 Wonen (BVO inc. ontsluiting) 8 574 737 Wonen (BVO inc. ontsluiting) 8 531 671
A.01 42 53 zie b.g. 166 210 B.07 87 104 1 87 104 C.01 95 107 1 95 107 D.07 92 110 1 92 110 E.08 65 77 1 65 77 F.04 74 86 1 74 86 G.05 70 82 1 70 82
A.02 49 56 zie b.g. 97 112 B.08 84 99 1 84 99 C.02 79 89 1 79 89 D.08 84 96 1 84 96 E.09 64 74 1 64 74 F.05 69 77 2 138 155 G.06 65 73 1 65 73
A.03 49 57 zie b.g. 97 113 B.09 84 96 1 84 96 C.03 81 90 1 81 90 D.09 90 106 1 90 106 E.10 72 83 1 72 83 F.06 74 86 2 148 171 G.07 65 73 2 130 146
A.04 44 51 zie b.g. 88 102 B.10 87 103 1 87 103 C.04 77 86 1 77 86 D.10 79 92 1 79 92 E.11 88 104 1 88 104 F.07 71 80 3 214 239 G.08 69 79 1 69 79

B.11 75 89 1 75 89 C.05 100 112 1 100 112 D.11 85 96 1 85 96 E.12 73 87 1 73 87 G.09 70 80 1 70 80
B.12 85 96 1 85 96 C.06 104 117 1 104 117 D.12 75 86 1 75 86 E.13 72 92 1 72 92 G.10 65 73 2 130 146
B.13 75 86 1 75 86 C.07 85 96 1 85 96 D.13 90 107 1 90 107 E.14 72 84 1 72 84

E.15 64 78 1 64 78

ontsluiting 0 ontsluiting 72 ontsluiting 65 ontsluiting 72 ontsluiting 72 ontsluiting 86 ontsluiting 67

Wonen (BVO inc. ontsluiting) 0 370 453 82% Wonen (BVO inc. ontsluiting) 7 577 745 Wonen (BVO inc. ontsluiting) 7 620 761 Wonen (BVO inc. ontsluiting) 7 594 764 Wonen (BVO inc. ontsluiting) 8 569 750 Wonen (BVO inc. ontsluiting) 8 574 737 Wonen (BVO inc. ontsluiting) 8 531 671
A.01 33 43 zie b.g. 130 170 B.07 87 104 1 87 104 C.01 95 107 1 95 107 D.07 92 110 1 92 110 E.08 65 77 1 65 77 F.04 74 86 1 74 86 G.05 70 82 1 70 82
A.02 40 47 zie b.g. 79 93 B.08 84 99 1 84 99 C.02 79 89 1 79 89 D.08 84 96 1 84 96 E.09 64 74 1 64 74 F.05 69 77 2 138 155 G.06 65 73 1 65 73
A.03 37 44 zie b.g. 73 88 B.09 84 96 1 84 96 C.03 81 90 1 81 90 D.09 90 106 1 90 106 E.10 72 83 1 72 83 F.06 74 86 2 148 171 G.07 65 73 2 130 146
A.04 44 51 zie b.g. 88 102 B.10 87 103 1 87 103 C.04 77 86 1 77 86 D.10 79 92 1 79 92 E.11 88 104 1 88 104 F.07 71 80 3 214 239 G.08 69 79 1 69 79

B.11 75 89 1 75 89 C.05 100 112 1 100 112 D.11 85 96 1 85 96 E.12 73 87 1 73 87 G.09 70 80 1 70 80
B.12 85 96 1 85 96 C.06 104 117 1 104 117 D.12 75 86 1 75 86 E.13 72 92 1 72 92 G.10 65 73 2 130 146
B.13 75 86 1 75 86 C.07 85 96 1 85 96 D.13 90 107 1 90 107 E.14 72 84 1 72 84

E.15 64 78 1 64 78

ontsluiting 0 ontsluiting 72 ontsluiting 65 ontsluiting 72 ontsluiting 72 ontsluiting 86 ontsluiting 67

Wonen (BVO inc. ontsluiting) 7 577 745 Wonen (BVO inc. ontsluiting) 4 380 501 Wonen (BVO inc. ontsluiting) 7 594 764 Wonen (BVO inc. ontsluiting) 8 569 750 Wonen (BVO inc. ontsluiting) 8 574 737 Wonen (BVO inc. ontsluiting) 8 531 671
B.07 87 104 1 87 104 C.05 100 112 1 100 112 D.07 92 110 1 92 110 E.08 65 77 1 65 77 F.04 74 86 1 74 86 G.05 70 82 1 70 82
B.08 84 99 1 84 99 C.06 99 115 1 99 115 D.08 84 96 1 84 96 E.09 64 74 1 64 74 F.05 69 77 2 138 155 G.06 65 73 1 65 73
B.09 84 96 1 84 96 C.08 104 117 1 104 117 D.09 90 106 1 90 106 E.10 72 83 1 72 83 F.06 74 86 2 148 171 G.07 65 73 2 130 146
B.10 87 103 1 87 103 C.09 77 89 1 77 89 D.10 79 92 1 79 92 E.11 88 104 1 88 104 F.07 71 80 3 214 239 G.08 69 79 1 69 79
B.11 75 89 1 75 89 D.11 85 96 1 85 96 E.12 73 87 1 73 87 G.09 70 80 1 70 80
B.12 85 96 1 85 96 D.12 75 86 1 75 86 E.13 72 92 1 72 92 G.10 65 73 2 130 146
B.13 75 86 1 75 86 D.13 90 107 1 90 107 E.14 72 84 1 72 84

E.15 64 78 1 64 78

ontsluiting 72 ontsluiting 68 ontsluiting 72 ontsluiting 72 ontsluiting 86 ontsluiting 67

Wonen (BVO inc. ontsluiting) 4 370 522 Wonen (BVO inc. ontsluiting) 4 345 480 Wonen (BVO inc. ontsluiting) 4 301 382 Wonen (BVO inc. ontsluiting) 6 393 519
D.07 92 110 1 92 110 E.10 72 83 1 72 83 F.04 74 83 1 74 83 G.05 70 82 1 70 82
D.13 90 107 1 90 107 E.11 88 104 1 88 104 F.07 71 82 1 71 82 G.06 65 73 1 65 73
D.14 113 131 1 113 131 E.16 81 99 1 81 99 F.08 77 88 1 77 88 G.07 65 73 1 65 73
D.15 75 89 1 75 89 E.17 104 124 1 104 124 F.09 79 89 1 79 89 G.10 65 73 1 65 73

G.11 65 75 1 65 75
G.12 65 75 1 65 75

ontsluiting 86 ontsluiting 70 ontsluiting 39 ontsluiting 69

totaal totaal totaal totaal totaal totaal totaal totaal totaal totaal totaal totaal totaal totaal
GBO BVO GBO BVO GBO BVO GBO BVO GBO BVO GBO BVO GBO BVO

aantal m² m² aantal m² m² aantal m² m² aantal m² m² aantal m² m² aantal m² m² aantal m² m²
wonen (BVO inc. ontsluiting)  10 1.237 1.538 80% wonen (BVO inc. ontsluiting )  27 2.226 2.922 wonen (BVO inc. ontsluiting )  18 1.620 2.106 wonen (BVO inc. ontsluiting )  31 2.650 3.510 wonen (BVO inc. ontsluiting )  35 2.548 3.397 wonen (BVO inc. ontsluiting )  34 2.445 3.316 wonen (BVO inc. ontsluiting )  36 2.375 3.179

Zorgprogramma 575 648

Zorgprogramma

Project:
Opdrachtgever:
Datum:
Onderwerp:
Versie:

PROGRAMMA : OVERZICHTSTABEL

Tabel : Gespecificeerd programma overzicht
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PLANBESCHRIJVING
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PLANBESCHRIJVING : ALGEMEEN 
HET LANDSCHAP ALS DRAGER

Het parkgroen direct aan de Liesboslaan vormt samen 
met de groene ruimte van de villa Vredenburcht de 
aansluiting op de directe omgeving. De oorspronkelijke 
parallelle structuur haaks op de Liesboslaan is de basis 
voor de lanen en routes. Het nieuwe parklandschap 
wordt dominant, de lanen worden korte ontsluitingen 
naar de verdiept gelegen parkeervoorzieningen 
waaroverheen groene collectieve tuinen komen te 
liggen. De verbindende parkroute loopt via de centrale 
publiek toegankelijke ontmoetingsplek naar het 
Luciapark en het Hof van Thebe.

Van groot belang is de aansluiting van de bebouwing 
op het park in de wens om wonen en groenbeleving 
maximaal te integreren. De op de begane grond 
gelegen woningen die deel uitmaken van de gebouwde 
verdiepte parkeergarages worden direct vanuit het 
park ontsloten en krijgen een private buitenruimte 
aan het park. De collectieve tuinen en de centrale 
ontmoetingsplek versterken de sociale cohesie.

klassieke
laan

informele
laan

centrale
ontmoetingsplek

verbindende
parkruimte

verbindende
parkruimte

Liesboslaan als historisch lint en dorpstraat

route naar 
Luciapark

parkpad

collectieve
tuinen

collectieve
tuinen

collectieve
tuinen

entree
PrincenPark

hof thebe

Themakaart : Concept Princenpark

A

B

E

C

D

F
G
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PLANBESCHRIJVING : BOUWHOOGTES

Schematische doorsnede A : Differentiatie in bouwhoogtes oplopend vanaf de Liesboslaan

Doorsnede B : Oplopende maaiveld met doorlopende muurtjes, treden en trappen3 lagen

4 lagen

4 lagen

5 lagen

5 lagen

5 lagen

4 lagen

4 lagen

5 lagen

4 lagen

3 lagen

Foto : Huidige situatie tuinmuur locatie. Tuinmuur komt te vervallen. Foto : Huidige situatie tuinmuur Villa Vredenburcht

A

A

B

B

4 lagen

accent als begrenzing

Themakaart : Bouwhoogtes

De oplopende bouwhoogtes van de nieuwe bouvolumes 
lopen mee met het natuurlijke hoogteverschil vanaf de 
Liesboslaan. Het hoogteverschil binnen de planlocatie 
maakt ook een pragmatische oplossing voor de 
verdiepte parkeergarages mogelijk.
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Vanuit de gewenste interactie tussen park en wonen 
zijn de iets verhoogd gelegen woningen op de begane 
grond direct aan het park ontsloten in combinatie met 
een private buitenruimte aan het park. De overige 
alzijdig georienteerde woningen worden via een open 
collectieve entree aan de laan ontsloten. De open 
hoek van deze collectieve entrees geeft een maximaal 
doorzicht naar het park.

PLANBESCHRIJVING : ONTSLUITING 

Themakaart : Ontsluiting

Impressie : Open hoek met collectieve entree

Impressie : Open hoek met collectieve entree

Impressie : Entree woning via buitenruimte aan park

Impressie : Entree woning via buitenruimte aan klassieke laan

klassieke
laan

informele
laan

verbindende
parkruimte

verbindende
parkruimte

parkpad
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1

1 verbindende
parkruimte

verbindende
parkruimte

verbindende
parkruimte

verbindende
parkruimte

3 3

11

222 2

klassieke
laan

informele
laan

parkpad

3 3 3

collectieve
tuin

collectieve
tuin

4 4

4 4

44

collectieve
tuin

PLANBESCHRIJVING : PRIVATE BUITENRUIMTES 
De woningen in het plan die gelegen zijn op begane 
grond sluiten met hun private buitenruimte en 
ontsluiting op verschillende wijze aan op het maaiveld. 
Voor de private buitenruimtes met aansluitingen op het 
maaiveld zijn enkele principes ontwikkeld. Voor al deze 
private buitenruimtes geldt dat ze met een tuinmuur 
worden omzoomd.

Principe 1
De buitenruimtes van de woningen langs de klassieke 
laan en het parkpad liggen op ruime afstand van de 
straat. Het maaiveld ligt hier circa 1 meter lager dan 
het vloerniveau van de woningen. De woningen worden 
ontsloten via de buitenruimte. Deze buitenruimte is 
doormiddel van een trap met enkele treden verbonden 
met de openbare ruimte. Deze woningen hebben ook 
allemaal een ontsluiting via de interne corridor.

Principe 2
De buitenruimtes van de woningen grenzen aan 
het park. De woningen worden ontsloten via de 
buitenruimte. Het vloerniveau van de woningen en de 
buitenruimtes liggen circa 40 centimeter hoger dan de 
verbindende parkruimte. De buitenruimte is daarom 
doormiddel van 2 tredes verbonden met het park. Deze 
woningen hebben ook allemaal een ontsluiting via de 
interne corridor. De verbindende parkruimte ligt op haar 
beurt circa 60 centimeter hoger dan de lanen en het 
parkpad. 
 

Themakaart : Individuele buitenruimtes op maaiveld Principe 2 : Overgang parkruimte naar private buitenruimte

Principe 1 : Overgang laan naar private buitenruimte
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parkruimte

verbindende
parkruimte

verbindende
parkruimte

verbindende
parkruimte
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11
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klassieke
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parkpad
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Principe 3 
Op het dak van de ondergrondse parkeergarage is 
een collectieve tuin voorzien die ook 40 centimeter 
verhoogd ligt ten opzichte van de verbindende 
parkruimte. De buitenruimtes van de woningen 
liggen hier binnen. De collectieve tuinen, de private 
buitenruimtes en de woningen liggen allen op hetzelfde 
niveau. De betreffende woningen worden via de 
hoofdentree middels een interne corridor ontsloten.

Principe 4
De buitenruimtes van de woningen grenzen deels aan 
de verbindende parkruimte en deels aan de informele 
laan. De woningen worden ontsloten via een interne 
corridor. Het gebouw wordt omzoomd met een 
tuinmuur waarin de buitenruimtes liggen. 

PLANBESCHRIJVING : PRIVATE BUITENRUIMTES 

Themakaart : Individuele buitenruimtes op maaiveld

Principe 3 : Overgang collectieve tuin naar private buitenruimte

Principe 4 : Overgang parkruimte naar private buitenruimte
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De collectieve tuinen, als de semi openbare groene 
ruimtes, vormen de overgang van het openbare park 
naar de private buitenruimtes.
De voorzieningen in het park ondersteunen de sociale 
cohesie.

PLANBESCHRIJVING : COLLECTIEVE TUINEN

Impressies : collectieve tuinenThemakaart : collectieve tuinen

collectieve
tuin

collectieve
tuin

collectieve
tuin
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PLANBESCHRIJVING : PUBLIEK VERSUS PRIVÉ
Het PrincenPark wordt grotendeels openbaar 
toegankelijk. Deze openbare ruimte wordt groen 
ingevuld en op de randen na volledig autovrij.

De gebouwen worden nagenoeg overal omsloten door 
een laag muurtje waarin privéterrassen, beplanting 
en collectieve terrassen gesitueerd zijn. De overgang 
tussen openbaar en privé is dus ook duidelijk te 
herkennen door het lage muurtje en daardoor 
gemakkelijk te beheren. 

Impressie : Overgang openbaar gebied naar privéterrasThemakaart : Publiek versus privé

Impressie : Overgang openbaar gebied naar collectief terras

Impressie : Openbaar gebied verbindende parkruimte

Impressie : Overgang openbaar gebied naar privéterras
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PLANBESCHRIJVING : DIFFERENTIATIE IN GROENE RUIMTES

Referenties : Beplanting op parkeerdek

Impressie : Verbindende parkruimte

Themakaart : Differentiatie in groene ruimtes

Binnen het PrincenPark wordt maximaal ingezet op 
een duurzame, klimaatadaptieve, natuurinclusieve en 
gezonde woon- en leefomgeving. Voorbeelden hiervan zijn 
vertragen, bergen en infiltreren van hemelwater, voorkomen 
van hittestress, maar ook het vasthouden van water in 
droge periodes. Het hemelwater wordt vanaf de daken 
vertraagd afgevoerd naar de wadi’s. Ook het water wat op 
de verharding in de openbare ruimte valt wordt geborgen 
en geïnfiltreerd in de wadi’s. Bij grote piekbuien wordt het 
teveel aan water via een overstort afgevoerd richting de 
vijver in het Luciapark.

De vergroening van de openbare ruimte en ook de groene 
daktuinen boven de parkeergarages bieden uitstekende 
mogelijkheden voor het creëren van meer biodiversiteit in 
de stedelijke omgeving, ook wel stadsnatuur genoemd. Er 
wordt ingezet op zoveel mogelijk inheemse en gevarieerde 
beplantingen, zowel in de boom- en struiksoorten als 
in de onderlaag die ingericht wordt met een biodivers 
bloemrijk grasland met aan de randen van de paden 
gemaaid gras voor een open karakter. Deze beplantingen 
bieden schuil-, voeder- en voortplantingsmogelijkheden 
voor insecten, vogels en andere kleine zoogdieren. Doordat 
de beplanting zo gevarieerd wordt, biedt dit tegelijkertijd 
een aantrekkelijke woon-, leef- en speelomgeving 
door alle seizoenen heen, met een hoge gebruiks- en 
belevingswaarde.

Om de openbare ruimte duurzaam te maken wordt 
gekeken naar de behoeften van bewoners en gebruikers. 
Er zijn heldere keuzes gemaakt op het gebied van verkeer 
(openbare ruimte autovrij), beleving en gebruik van 
het groen, toegankelijkheid en veiligheid. Deze keuzes 
waarborgen een duurzame ruimtelijke kwaliteit en 
functionaliteit van de openbare ruimte en de leefomgeving. 

De bewoners en gebruikers van de wijk worden gestimuleerd 
om te recreëren in de buitenruimte door een aantrekkelijk 
landschap met diverse mogelijkheden voor ontspannen, 
spelen, ontmoeten en (natuur-)beleving. De openbare ruimte 
is ingericht op langzaam verkeer, de auto’s en vrachtverkeer 
worden in de parkeergarages en aan de randen van het 
gebied opgevangen. De routes door het PrincenPark leggen 
vanzelfsprekende verbindingen met de omgeving, richting 
het Luciapark, Hof Thebe en andere groengebieden en 
wijken, waardoor het langzaam verkeer wordt gestimuleerd. 
Ook de centrale fietsenstallingen in de woongebouwen 
vergroten het comfort van het gebruik maken van de fiets. 

Referentie : Bloemrijk grasland

Referentie : Insectenhotel
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PLANBESCHRIJVING : NIEUWE BOOMSTRUCTUUR

Kaart : Huidige ‘Plukroute Princenhage’

PrincenPark

Themakaart : Nieuwe boomstructuur

In de omgeving van het PrincenPark staan erg veel 
grote en mooie bomen. Ook op het terrein zelf zijn een 
aantal bestaande bomen aanwezig die gehandhaafd 
blijven, waardoor er direct wat ‘body’ wordt gegeven 
aan het plangebied en gebouwen. Natuurlijk worden er 
ook nieuwe bomen toegevoegd aan het plan, ten eerste 
ter compensatie van de te kappen bomen, maar ook om 
de biodiversiteit te vergroten, meer risicospreiding van 
plagen/ziekten te verkrijgen en een duurzamer plan te 
ontwikkelen. 

In de verbindende parkruimte staan al een aantal 
bestaande bomen, welke worden aangevuld met 
nieuwe bomen. Dit wordt een combinatie van hoogstam 
en meerstammige bomen van verschillende groottes 
(1e, 2e en 3e grootte), met af en toe een meerstammige 
heester op stam. 

Aan de klassieke laan komen hoogstam bomen die 
de laan begeleiden en dus op een rij staan met een 
gelijke tussenruimte. Hier komen verschillende soorten 
bomen, die wel dezelfde uitstraling hebben om dezelfde 
redenen als hierboven genoemd. 

Aan de parkrand komen ook verschillende soorten 
hoogstam bomen, maar dan los in de ruimte geplaatst, 
zodat het meer aansluit bij zijn omgeving, maar dat 
er wel auto’s onder kunnen parkeren. In de collectieve 
tuinen worden meerstammige bomen van de 3e grootte 
en meerstammige heesters geplaatst in bakken recht 
boven de kolommen, zodat er genoeg draagkracht is en 
er meer grond aangebracht kan worden. 

In de collectieve tuin tussen gebouw A en B komen 
meerstammige bomen van de 2e en 3e grootte. 
Verspreid over het gebied komen 1e grootte bomen 
die de waardevolle kastanjes compenseren. De soorten 
worden afgestemd met de gemeente. 

Voorbeelden van veelal inheemse soorten die toegepast 
kunnen worden:
- 1e grootte: esdoorn, kers, eik, linde, plataan
- 2e grootte: hazelaar, moerbei, els, berk, es
- 3e grootte: kornoelje, meidoorn, appel, kers, peer
	
Om aan te sluiten op ‘Plukroute Princenhage’ worden 
over het terrein verspreid fruitbomen geplant. Zo 
wordt het PrincenPark nog meer verbonden met zijn 
omgeving.

Referentie : Bomen verspreid door gebied

Referentie : Verschillende soorten en groottes bomen
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PLANBESCHRIJVING : BOMEN HANDHAVEN
Door Pius Floris is 2 augustus 2022 de ‘Boom Effect 
Analyse PrincenPark, Breda’ uitgevoerd voor de 
bestaande bomen op het bestaande Lucia Haga terrein. 
In dit onderzoek is te zien dat er een zestiental bomen 
zijn die op basis van het nieuwe ontwerp voor het 
PrincenPark goed ingepast kunnen worden. Hiervan 
zijn 5 bomen als waardevol omschreven, deze bomen 
staan in de huidige situatie in een grasveld en dit zal in 
de toekomst ook zo blijven, waardoor ze goed tot hun 
recht blijven komen. 

Voor een vijftal bomen (103 en 228 t/m 231) is 
beperkte correctie snoei noodzakelijk van 10-20% 
rondom om te corrigeren voor het ontstaan van 
onevenredige kronen door de verwijdering van bomen 
in de omgeving. 

Boom 107 is een waardevolle esdoorn met een slechte 
conditie. Deze boom zal verder onderzocht worden om 
te kijken of de boom gehandhaaft kan blijven.

Nog een vijftal bomen zijn aangemerkt om te kunnen 
verplanten. Na beoordeling op locatie is 1 boom 
overgebleven om te verplanten; een winterlinde 
met een stamdiameter van 20-30 cm. Om de boom 
optimaal voor te bereiden op verplanting wordt een 
voorbereidingstijd van 1-2 jaar geadviseerd.

In de bijlage is het hele rapport toegevoegd ter 
informatie.

Themakaart : Bomen handhaven

Foto : Huidige situatie bestaande bomen Luciastraat
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PLANBESCHRIJVING : BOMEN VELLEN
Wanneer er gekeken wordt naar de Boom Effect 
Analyse PrincenPark van Pius Floris is te zien dat er een 
aantal bomen zijn die geveld moeten worden, waarvan 
de toekomstverwachting minder dan 5 jaar is. Er zijn 
ook een aantal bomen die geveld worden ten behoeve 
van het nieuwe plan voor het PrincenPark, omdat er 
een nieuw gebouw op de plek van de bomen komt. De 
bomen die geveld moeten worden door het nieuwe 
ontwerp zijn beoordeeld als niet duurzaam sortiment 
en/of hebben onderliggende structurele problemen. 

De waardevolle Paardenkastanjes aan de Liesboslaan 
zijn getroffen door de Paardenkastanje Bloedingsziekte 
(KBZ). Het gaat om bomen 233 t/m 235 en 239 t/m 
243. De levensverwachting is 5-15 jaar. In overleg 
met de gemeente hebben we besloten de bomen uit 
voorzorg te vellen, mits er evenveel nieuwe waardevolle 
bomen (een betere soort Paardenkastanje of andere 
boomsoorten van de 1e grootte) terugkomen in het plan 
in de volle grond.
Bomen 244 t/m 248 zijn ook Paardenkastanjes die 
getroffen zijn door de KBZ. Deze bomen zijn niet 
aangemerkt als waardevol en zij hebben een zeer 
slechte boomkwaliteit. Daarom wordt geadviseerd om 
deze bomen te vellen.

Wanneer de Plataan in het midden van het plan (nr. 
139) duurzaam gehandhaafd moet worden zal het 
ontwerp van de parkeergarage én bouwblok E drastisch 
moeten veranderen (9,2 meter naar het noorden 
verplaatsen). Het plaatsen van damwanden is geen 
oplossing omdat schade aan stabiliteitswortels niet is 
uit te sluiten en een groot deel van de opnamewortels 
wordt dan verwijderd. De Plataan staat niet aangemerkt 
als waardevolle boom en valt onder beleidsstatus III. 
Hiervoor is dus geen kapvergunning nodig. 
Het advies is om deze Plataan toch te vellen en in de 
buurt een nieuwe terug te planten van redelijk formaat. 

In de bijlage is het hele rapport toegevoegd ter 
informatie.

Themakaart : Bomen vellen

Foto : Huidige situatie kastanje met kastanjebloedingsziekte
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PLANBESCHRIJVING : WATERTOETS

Themakaart : Watertoets

Referentie : Spelen in een wadi

Referentie : Wadibeplanting

Berekening bergingscapaciteit:

BENODIGD							     
			 
Bebouwing						    
	
Gebouw A t/m G				    5.010 	 m2

Verharding				    4.150 	 m2	
	
Parkeren grassplittegels	 1.300 m2  0,8	 1.040 	 m2	

(grassplittegels : 20% reductie)
								      
			 
Totaal					     10.200 	 m2		
	
Te bergen (norm 20 mm)	 0,02		         204 	m3		
	
								      
			 
BERGING							     
				  
Dek boven parkeergarage 	 1.630 m2  0,07	 114 	 m3	
(bufferkratten dek 85 mm)	

Wadi’s (incl. extra)		 597 m2  0,3	 179 	 m3		
	
								      
Totale bergingscapaciteit			   293 	 m3		
	

Voor PrincenPark geldt dat er in de nieuwe situatie 
minder verharding terug gaat komen dan in de huidige 
situatie en er dus geen sprake is van een toename aan 
verharding, maar van vervangende verharding.

De norm van 7mm voor de retentieopgave is in het 
nieuwe beleid opgehoogd naar 20 mm (20 liter per m2) 
bij plannen tot 1 hectare. 

Voor plannen boven 1 hectare geldt eigenlijk een 
grotere opgave, maar omdat PrincenPark (Lucia Haga) 
al langere tijd loopt wordt dit als maatwerk gezien 
en wordt deze 20 mm als streefwaarde voor het plan 
aangehouden. 

Er zijn enkele kortingen mogelijk :

- Groene daken met een berging van minimaal 
20 mm mogen worden gezien als onverhard (collectieve 
daktuin boven halfverdiepte parkeeroplossing) :

korting van 100%
- Bijzondere verhardingen worden mogelijk deels 
gezien als niet volledig afwaterend :

	 - Doorgroeibare verharding (grasstenen) wordt  	  	
    	als 80% verhard beschouwd : 
	 korting van 20%
	 - Ongebonden halfverharding (paden binnen
 	 plangebied) wordt als 0% verhard beschouwd : 
	 korting van 100%
- Voor oppervlakken die direct in verlaagd groen 
afstromen en hier kunnen infiltreren is geen 
compensatie vereist 
korting van 100%
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PLANBESCHRIJVING : TOEGANKELIJKHEID GEMOTORISEERD VERKEER EN PARKEEROPGAVE

Themakaart : Routing auto en parkeren Referentie : Schuinparkeren aan de parallelweg van de Liesboslaan

Referenties : Haaksparkeren op grassplittegels

Het binnengebied van PrincenPark wordt volledig 
autovrij, de randen met parkeren worden vanuit 
meerdere kanten ontsloten. In de parallelweg van 
de Liesboslaan is in de huidige situatie al parkeren 
voorzien, dit gedeelte zal geoptimaliseerd worden tot 
volwaardige parkeerplaatsen en worden vergroend. 
Dit blijft een éénrichtingsweg met schuin parkeren, 
waarbij de klinkers worden hergebruikt in de nieuwe 
parkeerplaatsen. 

Vanuit de parallelweg van de Liesboslaan is het 
plangebied te bereiken aan de west- en oostkant. Aan 
de westkant (Luciastraat) wordt de straat doodlopend 
met een mogelijkheid om te keren voor de vuilniswagen 
en het autoverkeer op grassplittegels. Aan deze 
straat komen haakse parkeerplaatsen gemaakt van 
grassplittegels, om het groene karakter te waarborgen 
van het park. Deze straat geeft ook toegang tot de 
parkeergarage onder gebouw B en E, alsook aan de 
parkeerplaats en entrees van het bestaande gebouw. 
Aan de oostkant wordt de straat niet doodlopend, 
maar wel één richting. Ook hier is haaks parkeren 
op grassplittegels en dit is de toegang tot de 
parkeergarage onder gebouw C en D, alsook de entrees 
van bestaande gebouwen. 

De noordkant van het plangebied wordt ontsloten 
vanuit de Princentuin middels een doodlopende straat. 
Deze straat geeft toegang tot de parkeergarage onder 
gebouw F en tot de parkeerkoffer en laad- en losplek 
voor woonzorgcentrum Haga. Hier is zoals in de rest 
van het plan haaks parkeren op grassplittegels. 

26



Parkeerbalans PrincenPark Breda
MODEL NIEUWE GEMEENTELIJKE PARKEERNORM
Datum: 07 juli 2022
Versie: 5

Parkeernorm o.b.v. amendement PrincenPark
Parkeernorm Aantal woningen Parkeernorm Aantal PP
<70 m BVO 13 1 13 totaal pp 257
tussen 70 en 90 m2 BVO 73 1,2 88 WZC Haga 33
>90 m2 BVO 59 1,5 89 totaal pp 290
grondgebonden 10 1,8 18
sociale huur 36 1 36 kelders 158
medische zorg 575 2,5 14 op eigen terrein 132
Totaal aantal PP 191 257
Deze parkeernnorm is inclusief bezoekers (0,3 per woning) saldering -42 42 waarvan oorspronkelijk 35 aan de Liesboslaan (nu 27)

minder Liesbosln 8
98 te maken op maaiveld op eigen terrein

in plan 86 113 minus 27 parkeerplaatsen aan Liesboslaan
gelijktijdigheid 12 uit berekening 90 - 78 = 12

Totaal 86

overschot 0

Functie Aantal (bvo) (vertaling norm) norm norm ppl werkdag
Ochtend

Werkdag
Middag

Werkdag
Avond Koopavond Werkdag

Nacht
Zaterdag
Ochtend

Zaterdag
Middag

Zondag
Middag

appartementen <70 13 won. wonen 0,7 woning (exc. Bezoek) 9 4,6 4,6 8,2 7,3 9,1 5,5 7,3 6,4
appartementen 70 - 90 73 won. wonen 0,9 woning (exc. Bezoek) 66 32,9 32,9 59,1 52,6 65,7 39,4 52,6 46,0
apprtementen >90 59 won. wonen 1,2 woning (exc. Bezoek) 71 35,4 35,4 63,7 56,6 70,8 42,5 56,6 49,6
ggb 10 won. wonen 1,5 woning (exc. Bezoek) 15 7,5 7,5 13,5 12,0 15,0 9,0 12,0 10,5
sociale huur 36 won. wonen 0,7 woning (exc. Bezoek) 25 12,6 12,6 22,7 20,2 25,2 15,1 20,2 17,6
bezoekersdeel wonen 191 won. wonen 0,3 per woning 57 5,7 11,5 45,8 40,1 0,0 34,4 57,3 40,1
medische zorg 575 m2 medische dienst 1,25 maaiveld 7 7,2 5,4 0,7 0,7 0,0 0,7 0,7 0,7

90 26 29 69 61 25 50 78 58

250 106 110 214 189 186 147 207 171

nieuwe aanwezigheidspercentages
Zondag

Ochtend Middag Avond Koopavond Nacht Ochtend Middag Middag
Woningen bewoners 50% 50% 90% 80% 100% 60% 80% 70%
Woningen bezoekers 10% 20% 80% 70% 0% 60% 100% 70%
Kantoor/bedrijven 100% 100% 5% 5% 0% 0% 0% 0%
Commerciële dienstverlening 100% 100% 5% 75% 0% 0% 0% 0%
Detailhandel 30% 60% 10% 75% 0% 100% 75% 75%
Supermarkt 30% 60% 60% 75% 0% 100% 100% 100%
Grootschalige detailhandel 30% 60% 70% 80% 0% 100% 40% 0%
Horeca 30% 40% 90% 80% 0% 75% 100% 45%
Restaurant 10% 40% 100% 75% 0% 40% 100% 75%
Supermarkt 30% 60% 40% 80% 0% 100% 40% 80%
Sportfuncties binnen 50% 50% 100% 100% 0% 100% 100% 75%
Sportfuncties buiten 25% 25% 50% 50% 0% 100% 25% 100%
Bioscoop/theater/podium 5% 25% 90% 90% 0% 40% 100% 40%

Sociaal-medisch arts/consultatiebureau 100% 75% 10% 10% 0% 10% 10% 10%

Verpleeg- en 
verzorgingshuis/aanleunwoning 50% 50% 100% 100% 25% 100% 100% 100%

Ziekenhuis patiënten (inclusief 
bezoekers) 60% 100% 60% 60% 5% 60% 60% 60%

Ziekenhuis medewerkers 75% 100% 40% 40% 25% 40% 40% 40%
Dagonderwijs 100% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Avondonderwijs 0% 0% 100% 100% 0% 0% 0% 0%

programma voor berekening gelijktijdigheid

totaal 

Functies
Werkdag Zaterdag
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PLANBESCHRIJVING : PARKEERBALANS
De parkeerbalans voor de ontwikkeling PrincenPark 
start bij de feitelijke parkeersituatie van het Lucia 
gebouw, gerelateerd aan de locatie, die in het verleden 
een tekort op basis van de geldende normeringen liet 
zien van 42 parkeerplaatsen. Er kan dus gebruik worden 
gemaakt van saldering om daarmee de druk op het 
openbaar gebied niet te verhogen. Van dit ‘te kort’ 
van 42 zijn er 35 plaatsen in dagelijks gebruik aan de 
Liesboslaan en dan dus nog 7 in de overige omgeving.

Verder heeft ontwikkelaar HMV in de 
omgevingsvergunning van het, reeds gerealiseerde, 
WZC Haga aangegeven dat daarbij op termijn in totaal 
33 parkeerplaatsen aanwezig gaan zijn. Dit aantal dient 
binnen de ontwikkeling van PrincenPark te worden 
meegenomen.

Vanuit de programmering binnen de planvorming 
ontstaat er gerelateerd aan de huidige normering een 
parkeerbehoefte van in totaal 257 plaatsen incl. bezoek. 
Deze 257 plaatsen vermeerdert met de 33 van het WZC 
Haga resulteren in een totaal van 290 te realiseren 
parkeerplaatsen.

Van de 290 plaatsen worden er in totaal 158 plaatsen 
voorzien in de diverse gebouwde ondergrondse 
parkeervoorzieningen, waarmee er dan nog 290-158= 
132 plaatsen op maaiveld gerealiseerd zouden moeten 
worden.

Door de saldering van de 42 plaatsen te benutten en 
in plaats van 35 plaatsen aan de Liesboslaan (en 7 
ergens anders in de omgeving) in het plan 27 plaatsen 
te voorzien aan de Liesboslaan - waarmee er een 
ruimtelijke verbetering kan worden bewerkstelligd - 
dienen er in totaal nog 8 plaatsen uit de saldering (35-
27) gerealiseerd te worden op maaiveld. 

In totaal betekent dit dus dat er 132-42+8=98 
parkeerplaatsen op maaiveld in de planvorming 
voorzien moeten worden zonder rekenschap te houden 
met gelijktijdigheid.

In de berekening van de gelijktijdigheid is in praktische 
zin rekenschap gehouden van het ‘programma’ dat op 
maaiveld een parkeerplaats zal verkrijgen, te weten de 
sociale woningen, het bezoekersdeel en de medische 
zorg. In de berekening hiervan komt een reductie van 12 
parkeerplaatsen naar voren.

Hiermee komt de totale parkeerdruk op maaiveld dus 
uit op 98-12= 86 plaatsen op eigen terrein. 

Met inbegrip van de 27 plaatsen aan de Liesboslaan 
zijn dat dus 86+27= 113 plaatsen op maaiveld voor de 
gehele ontwikkeling. 

Dit aantal is dan ook in totaal over de verschillende 
posities in de planvorming op maaiveld voorzien 
en zorgt voor een sluitende parkeerbalans voor de 
beoogde ontwikkeling.
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Themakaart : Toegankelijkheid gemotoriseerd verkeer + parkeeropgave

PLANBESCHRIJVING : TOEGANKELIJKHEID LANGZAAM VERKEER

Referentie : Langzaam verkeerroute

Impressie : Langzaam verkeerroute door PrincenPark

Impressie : Langzaam verkeerroute richting entree begane grond

Referentie : Asfaltpad met split toplaag voor ‘natuurlijke uitstraling’

Het gehele park is te bereiken vanaf een langzaam 
verkeerroute langs de randen. Midden door het 
plangebied lopen 2 hoofdroutes, de eerste is vanuit 
de Liesboslaan naar boven naar het Hof van Thebe 
(en omgekeerd) en de tweede is vanuit het Luciapark 
naar het oosten tussen de twee woongebouwen (en 
omgekeerd). De hoofdentrees van de gebouwen zijn 
aan de randen gesitueerd, hier kan men middels een 
trappartij of middels een hellingbaan het gebouw 
bereiken. Vanaf de randen en vanaf de hoofdroutes 
zijn de entrees op de begane grond middels kleine 
secundaire routes te bereiken. Alle paden zijn zo 
gematerialiseerd dat deze goed toegankelijk zijn, ook 
voor mensen in een rolstoel of met een kinderwagen. 
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Themakaart : Verharding

PLANBESCHRIJVING : VERHARDING

Referentie : GrassplittegelReferentie : Bestaande verharding parallelweg Liesboslaan

Referentie : Bestaande verharding Luciastraat

Referentie : Aanbrengen split toplaag

Referentie : Split toplaag Ardenner geel

Voor de rijbaan wordt gebruik gemaakt van de 
bestaande keiformaat lichtgrijze betonklinkers in 
keperverband, welke voor een deel blijven liggen en 
voor een deel kunnen worden hergebruikt, aangevuld 
met dezelfde soort voor de overige bestrating. Het 
voetpad rondom zal, aansluitend op de verharding van 
de rijbaan, met dikformaat lichtgrijze betonklinkers 
worden verhard, maar dan in een elleboogverband. 
De route naar de hoofdentree van de gebouwen zal 
ook met de dikformaat lichtgrijze betonklinkers in 
elleboogverband verhard worden. De parkeervakken 
aan de randen worden gemaakt van grassplittegels, 
voor een (meer) natuurlijke uitstraling. Een eventuele 
uitzondering hierop zijn de 10 parkeerplaatsen bij 
gebouw C ; wanneer dit een zorginstelling wordt zullen 
deze parkeerplaatsen gemaakt worden van keiformaat 
lichtgrijze betonklinkers in een elleboogverband. De 
parkeervakken aan de Liesboslaan worden gemaakt 
van de bestaande klinkers. De bestaande bestrating 
bedraagt ongeveer 485 m2 en in de nieuwe situatie is 
ongeveer 435 m2 nodig. Wanneer rekening gehouden 
wordt met 10% breukverlies is er genoeg om de nieuwe 
parkeerplaatsen met de bestaande klinkers te maken.

De slingerende hoofdpaden en secundaire paden naar 
de entrees op de begane grond worden gemaakt van 
asfalt met een toplaag van split in de kleur Ardenner 
geel om de parkachtige sfeer te vergroten.

De privé terrassen, muurtjes, trappen en de entrees 
worden van een materiaal gemaakt welke passen bij de 
uitstraling van de bebouwing. 
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PLANBESCHRIJVING : PLEKKEN

Themakaart : Plekken Referentie : Plukroute Princenhage

Referentie : Animal Factory by Luca

Referentie : optionele gezamenlijke moestuin

Referentie : optionele Jeu de Boulesbaan

Binnen het plan is er volop ruimte om te spelen en te 
ontmoeten. Op gebouwniveau zijn de collectieve tuinen 
de ontmoetingsplek waar je gezellig met je buren een 
drankje op een besloten terras kan doen. In het park 
komt een gezamenlijke ontmoetingsplek waar iedereen 
samen kan komen. Binnen deze plek zijn subplekken 
gemaakt, waar verschillende invullingen aan gegeven 
worden. Er zijn plekken met bankjes of picknicktafels 
om met elkaar te verblijven, er kan een Jeu de 
Boulesbaan worden gerealiseerd (in samenspraak 
met de nieuwe bewoners), maar er is ook ruimte om 
te spelen. Op deze plek worden een aantal speel- / 
kunstobjecten van Animal Factory by Luca voorgesteld. 
Hier zal uiteraard een valondergrond onder komen. 

Het overige spelen zal verdeeld worden over het hele 
PrincenPark. Waar de wadi’s komen zullen keien, 
houten paaltjes, de verlaging zelf en eventueel een 
boomstam (één van de gevelde bomen) zorgen voor 
speelaanleidingen. Rond deze speelaanleidingen in de 
wadi’s zal speelzand komen zodat er niet tussendoor 
gemaaid hoeft te worden.

Alle speel- / kunstobjecten zullen in overleg met 
Wijkzaken afgestemd worden.

Wanneer bekend is wie de bewoners zijn, zal in 
samenspraak met de bewoners gekeken worden of 
er animo is voor het creëren van een gezamenlijke 
moestuin.
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PLANBESCHRIJVING : VERLICHTING

Themakaart : Verlichting Bestaande lichtmast Luciastraat

Referentie : Nieuwe Paaltop Flexia Schréder

Referentie : Nieuwe Paaltop Flexia Schréder

Nieuwe lichtmast speciaal: 
mast met meerdere armaturen
(armatuur: Xeon van Eclatec o.g.)

De randen van het plangebied waar de rijwegen zijn 
zullen worden verlicht volgens hetzelfde principe als nu 
in de Luciastraat is toegepast (zie foto Luciastraat). 
Voor de verlichting van de paden binnen het 
PrincenPark is gekozen voor de 4 meter hoge paaltop 
Flexia van Schréder. Dit is één van de standaard 
lichtmasten van 4 meter die worden voorgeschreven 
door gemeente Breda.

Om de centrale ontmoetingsplek een bijzondere 
uitstraling te geven is er gekozen om speciale 
lichtmasten te plaatsen met 3 Xeon armaturen van 
Eclatec per mast. 

Alle lichtmasten worden in dezelfde kleur gecoat als de 
bestaande lichtmasten in de Luciastraat.
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46 
bestaande
woningen

24 bestaande
woningen

PLANBESCHRIJVING : AFVAL

Themakaart : Afval Bestaande situatie : v.l.n.r. GFT, papier, rest, plastic

Gemeente Breda heeft uitgangspunten voor het 
inzamelen van huishoudelijk afval. Voor het PrincenPark 
worden ondergrondse afvalcontainers gebruikt. De 
westelijke en noordelijke containers staan er al, de 
oostelijke containers worden toegevoegd om aan 
de norm van gemeente Breda te voldoen. Voor de 
ondergrondse containers mag gerekend worden met 1 
container per 100 aansluitingen binnen een straal van 
300 meter. We zijn ervan uit gegaan dat dit voor zowel 
restafval, gft, papier en plastic geldt. 

Wanneer de bestaande appartementencomplexen 
(west en noord 68 appartementen) worden opgeteld 
bij de 191 appartementen in het PrincenPark komen we 
op 259 appartementen, daarvoor is dus drie keer een 
verzameling van ondergrondse afvalcontainers nodig.
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BEELDKWALITEIT
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BEELDKWALITEIT : ALGEMEEN
Het onderzoek naar de gewenste beeldkwaliteit is een 
eerste stap naar een volwaardig beeldkwaliteitsplan dat 
aansluitend aan dit document zal worden opgesteld. 
Het lopende onderzoek loopt langs diverse onderdelen 
waarmee het uiteindelijke beeldkwaliteitsplan 
gedefinieerd kan worden.

Eerder zagen we dat het parklandschap de drager is van 
de planontwikkeling, waarmee ook het uitgangspunt 
voor de architectuur van de gebouwen is gedefinieerd 
tot een niet overheersende beeldtaal. 

De verschijningsvorm, het materiaalgebruik, de 
perforaties van de massa en de relatie naar de 
omgeving vanuit de woning zijn enkele te behandelen 
thema’s.
De begeleidende muurtjes als onderdeel van de 
overgang van park naar gebouw maken deel uit van de 
architectuur waarmee deze overgang vloeiend wordt 
gemaakt. De open collectieve entrees nodigen uit tot 
een verbijzondering en geven daarmee de bouwmassa’s 
een mate van individualiteit; dit kan in kleur of in een 
afwijkend materiaalgebruik.

De getoonde referenties zijn richtinggevend binnen het 
onderzoek.
De onderstaande thema’s die worden behandeld zijn:
- Metselwerk basis
- Statige perforaties Liesboslaan
- Accenten. Oplopend in aantal richting de Liesboslaan
- Balkons ‘open of meer ‘gesloten’ afhankelijk van 
oriëntatie
- Geleding rond centrale ontmoetingsplek
- Collectieve entree’s
- Metselwerk tuinmurenGevels met ‘statige perforaties’

aan de Liesboslaan
Metselwerk tuinmuren 
lopen door in gebouwen 
en zijn gemaakt van 
dezelfde baksteen

Balkons ‘open of 
meer ‘gesloten’ 
afhankelijk van 

oriëntatie

Open hoeken met 
collectieve entree’s in 
afwijkende materialisering

Gebouwen hebben 
allen hetzelfde basis 

materiaal van licht 
gekleurd metselwerk 

Geleding massa’s 
rond centrale 
ontmoetingsplek

Materiaal accenten als 
verbijzonderingen in 
de gevels. Het aantal 
accenten neemt toe 
richting de Liesboslaan

Schema : Onderdelen beeldkwaliteit
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BEELDKWALITEIT : METSELWERK BASIS
In de basis worden alle zeven bouwvolumes uitgevoerd 
in metselwerk. Het type gevelsteen, de kleurstelling 
en het voegwerk zijn in balans met de groene 
omgeving. Een lichte kleur van het gevelsteentype 
Wasserstrich uitgevoerd in een gecombineerde platvol 
en geborstelde voeg.

Referenties : Lichtkleurig metselwerk basis

Schema : Metselwerk tinten
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BEELDKWALITEIT : DIFFERENTIATIE ARCHITECTONISCHE UITWERKING 
De gebouwen zijn alzijdig en de gevels kunnen 
afhankelijk van hun oriëntatie een eigen 
architectonische uitwerking krijgen. Zo zal onder 
andere de mate van openheid en geveldetaillering een 
rol spelen. 

Schema : Differentiatie architectonische uitwerking

Themakaart : Differentiatie architectonische uitwerking

architectonische 
uitwerking park

architectonische 
uitwerking laan

architectonische 
uitwerking laan

architectonische 
uitwerking laan

architectonische 
uitwerking 
centrale ontmoetingsplek

architectonische 
uitwerking historisch lint

architectonische 
uitwerking park

architectonische 
uitwerking park
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BEELDKWALITEIT : ACCENTEN
De bestaande bebouwing aan de Liesboslaan wordt 
naast de gebouworientatie ook gekenmerkt door een 
belangrijke mate van verschil in geveldetaillering. Dit 
verschil in verbijzonderingen zoals bijvoorbeeld entrees, 
gevelopeningen en metselwerkverbanden worden in 
het onderzoek naar de beeldkwaliteit meegenomen.

metselwerk basis
zonder accenten

metselwerk basis 
met veel accenten

Referenties : Materiaal accenten in bebouwing aan Liesboslaan

Referenties : Materiaal accenten als verbijzonderingen

Themakaart : Toename van het aantal accenten in de gevels richting de Liesboslaan

metselwerk basis 
met enkele accenten

geleidelijke toename van 
het aantal accenten
richting de Liesboslaan
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BEELDKWALITEIT : STATIGE PERFORATIES
Het nieuwe parklandschap opent zich tussen de twee 
bestaande villa’s aan de Liesboslaan. De kopgevels van 
de twee nieuwe bouwdelen direct aan de Liesboslaan 
reageren op de twee bestaande villa’s aan Liesboslaan 
door de kopgevels van deze twee nieuwe volumes  
‘statig’ te perforeren. Dit betekent dat er verticaal 
georiënteerde openingen in een orthogonaal ritme in 
de gevel worden voorzien. Dieper het plangebied in 
ontwikkelen de gevels zich naar een open architectuur 
met een maximale verbinding naar het park.

Schema : De twee nieuwe gebouwen aan de Liesboslaan volgen met hun ‘statige’perfortaties’ de karakteristiek van het bestaande lint

Referenties : Gebouwen met ‘statige’perfortaties  

reeks bebouwing aan Liesboslaan

Themakaart : Gebouwen aan de Liesboslaan volgen karakteristiek van het lint
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De centrale ontmoetingsplek in het park wordt 
ingekaderd vanuit de aanliggende bouwmassa’s door 
accenten en verbijzonderingen.

BEELDKWALITEIT : GELEDING ROND ONTMOETINGSPLEK

Schema : Verbijzonderingen in massa en architectuur rondom centrale ontmoetingsplek

Themakaart : Verbijzonderingen in massa en architectuur rondom centrale ontmoetingsplek

Referenties : Verbijzondering in massa rondom centrale ontmoetingsplek
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Referenties : Metselwerk bebouwing en tuinmuren in hetzelfde type baksteen

De verbindende tuinmuren die de overgang vormen 
van het open park naar de private entree’s en 
buitenruimten van de woningen maken deel uit van 
de architectuur. Zodoende worden deze uitgevoerd in 
hetzelfde type metselwerk als de gebouwen.

BEELDKWALITEIT : TUINMUREN

Schema : Metselwerk bebouwing en tuinmuren in hetzelfde type baksteen

Doorsnede : Overgang parkruimte naar buitenruimte met tuinmuren

Impressie : Overgang parkruimte naar buitenruimte met tuinmuren
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Referenties : Open hoek met collectieve entree

Referenties : Open hoek met collectieve entree met afwijkende materialsering 

Schema : Open hoek met collectieve entree met onderscheidende materiaal per gebouw

BEELDKWALITEIT : COLLECTIEVE ENTREE
De collectieve entree van ieder bouwvolume ligt iets 
terug waarmee met de open hoek in de bouwmassa 
een maximale relatie ontstaat met het achter gelegen 
parkgroen. Met een afwijkend materiaal en/of 
kleurstelling dragen deze entrees bij aan de individuele 
herkenbaarheid.
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BEELDKWALITEIT : BALKONS
De alzijdige orientatie van de bouwvolumes betekent 
dat ook de buitenruimtes van de woningen hierin 
meelopen. Zoals de gevelvlakken zich kunnen 
aanpassen aan de positie en orientatie, zo kunnen 
de buitenruimtes op verschillende manieren worden 
vormgegeven. Zo zijn de buitenruimtes aan het 
park maximaal open om de relatie met het groen zo 
optimaal mogelijk te laten zijn. De buitenruimtes aan 
de lanen waar ook de verkeersafwikkeling plaatsvindt 
zal het voorstelbaar zijn om de buitenruimtes aan 
deze zijde iets minder open te maken voor meer 
afscherming.

Schema : ‘open’ balkon

Referentie : ‘open’ balkon Referentie : ‘open’ balkon

Referentie : ‘half gesloten’ balkonsReferentie : ‘half gesloten’ balkon

Schema : minder ‘open’ balkon
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UITWERKING OPENBARE RUIMTE

Doorsnede B-B’

Doorsnede A-A’

Plankaart
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UITWERKING OPENBARE RUIMTE

Doorsnede F-F’Doorsnede E-E’

Doorsnede D-D’Doorsnede C-C’
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OMGEVINGSASPECTEN
Groenambities
Het landschap vormt de drager van de ontwikkeling. De 
infrastructuur rond het plangebied wordt
omgevormd tot lanen. Dwars door het plangebied lopen 
verbindende parkroutes voor langzaamverkeer
die de centrale ontmoetingsplek verbinden met de 
omgeving.
De voorzieningen in het park dragen bij en 
ondersteunen de sociale cohesie. De gebouwen worden
nagenoeg overal omsloten door een laag muurtje 
waarin privéterassen, beplanting en collectieve
terrasen gesitueerd zijn. De private buitenruimtes en 
collectieve tuinen grenzen allen aan het park.
Binnen het plangebied worden veel nieuwe bomen 
aangeplant. Aan met name de randen blijven ook
bomen behouden, zie verder paragraaf 5.6. Vrijwel de 
gehele buitenruimte wordt onverhard. Het park
wordt groen ingericht met enkele wadi’s en bloemrijk 
grasland. Ook de ruimte direct rond de bebouwing
en boven het parkeerdek wordt groen beplant. Voor de 
parkeerplaatsen op het maaiveld worden
grasstrenen toegepast.

Bodem
Vanuit de Wet bodembescherming is er geen bezwaar 
voor het voorgenomen gebruik. Daarnaast zijn de
beoogde functies wonen en maatschappelijke 
voorzieningen reeds planologisch toegestaan.

Ecologie
Een ontheffing voor de wet Natuurbescherming is 
noodzakelijk i.v.m. de aanwezigheid van vleermuizen 
in het huidige Lucia-gebouw. Er is een activiteitenplan 
opgesteld met het doel de negatieve effecten voor de 
beschermde soorten in beeld te brengen. Mitigatie en 
compensatiemaatregelen maken eveneens onderdeel 
uit van het plan. De conclusie van het activiteitenplan is 
dat het er in het nieuwbouwplan voldoende tijdelijke en 
definitieve voorziening getroffen kunnen worden.

Bomen
In het kader van de voorgenomen ontwikkeling worden 
meerdere vergunningplichtige houtopstanden
gerooid. Op basis van de voorgenomen plannen worden 

de te rooien bomen in ruime mate
gecompenseerd. Deze compensatie wordt onderdeel 
van het herplantplan wat bijgevoegd wordt bij de
aanvraag omgevingsvergunning voor het vellen van 
houtopstanden.

Water
Het planvoornemen houdt voldoende rekening mee met 
de berging en infiltratie van hemelwater. De
bodem is bovendien geschikt voor de benodigde 
hemelwaterinfiltratie. Van belang in de verdere
uitwerking is dat de afvoer van de wadi’s en het 
ontwerp, de aanleg en het beheer daarvan goed
uitgewerkt worden.

Verkeer en parkeren
De ontsluiting via de Liesboslaan en Nieuwe 
Heilaarstraat zal niet leiden tot knelpunten voor de
veiligheid en bereikbaarheid van de planontwikkeling. 
De verkeerstoename ten gevolge van de
ontwikkeling van het plangebied zal niet leiden tot een 
verslechtering van de verkeersafwikkeling op de
omliggende wegen. Binnen het plangebied wordt 
voldoende parkeergelegenheid geboden om te voldoen
aan de parkeerbehoefte. Het aspect verkeer en 
parkeren levert geen belemmeringen op voor het 
project.

Bedrijven en milieuhinder
Geconcludeerd wordt dat ter plaatse van de beoogde 
woningen sprake is van een aanvaardbaar woonen
leefklimaat en dat in de omgeving geen bedrijven of 
instellingen aanwezig zijn die door de
voorgenomen ontwikkeling in hun bedrijfsvoering 
worden beperkt.

Geluid
Het aspect geluid staat de ontwikkeling niet in de weg. 
De nieuwe woningen kunnen mogelijk gemaakt
worden in een aanvaardbaar akoestisch woon- en 
leefklimaat. En nemen van een besluit hogere
grenswaarde is wel noodzakelijk.

Luchtkwaliteit en windhinder
De aspecten luchtkwaliteit en windhinder vormen geen 
belemmering voor de beoogde ontwikkeling.

Kabels en leidingen
Het plangebied ligt binnen het invloedsgebied van de 
A16 en het treintraject Roosendaal Oost – Breda.
Vanwege de ligging, locatie en omvang van het plan 
vormt het groepsrisico geen beperkingen voor de
beoogde ontwikkeling. De veiligheidssituatie zal met de 
beoogde ontwikkeling niet significant
verslechteren en wordt als aanvaardbaar gezien. Verder 
zijn in de directe omgeving van het plangebied
geen risicovolle bronnen aanwezig. Het aspect externe 
veiligheid vormt dan ook geen belemmering voor
de beoogde ontwikkeling.
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OMGEVINGSASPECTEN
Duurzaamheid
De woningen zullen voldoen aan de geldende EPC-eisen 
en niet voorzien worden van een
gasaansluiting. In het stedenbouwkundig plan is 
daarnaast voldoende ruimte voor groen. Een versterking
van groen levert een bijdrage aan het tegengaan van 
hittestress. Verder wordt binnen het plangebied
maximaal ingezet op een duurzame, klimaatadaptieve 
en gezonde woon- en leefomgeving.

Klimaatbestendig
De vergroening van de buitenruimte maakt het mogelijk 
om invulling te geven aan meerdere
klimaatvraagstukken zoals het vertragen, bergen en 
infiltreren van hemelwater, voorkomen van
hittestress, maar ook het vasthouden van water in 
droge periodes. Door middel van wadi’s wordt het
water vertraagd afgevoerd.

Biodiversiteit
De vergroening van de buitenruimte geeft uitstekende 
mogelijkheden voor het creëren van meer
biodiversiteit in de stedelijke omgeving (stadsnatuur). 
Er wordt daarom ingezet op zoveel mogelijk
inheemse en gevarieerde beplantingen, zowel in de 
toepassing van bomen als ook struiken en vaste
planten. Deze beplantingen bieden schuil, voeder-en 
voortplantingsmogelijkheden voor insecten, vogels
en andere kleine zoogdieren. Deze gevarieerde 
beplanting biedt tegelijkertijd een aantrekkelijke woon-,
leef- en speelomgeving door alle seizoenen heen, met 
een hoge gebruiks- en belevingswaarde.
Uitgangspunt is het versterken van de lokale 
biodiversiteit en ecologie.
De vergroening van de locatie draagt bij aan de groene 
uitstraling van de omgeving en zorgt voor een
geheel met de vergroening van het park aan de 
Ettensebaan. Dit draagt bij aan een aantrekkelijke
omgeving voor mens en natuur.

Energie
De meest duurzame energie is de energie die je niet
nodig hebt. In het plangebied worden de principes
van de Trias Energetica toegepast. Met een goed
geïsoleerde gevelschil wordt de energievraag
geminimaliseerd. Intelligente installaties zorgen voor

hoge rendementen. Goede daglichttoetreding zorgt
ervoor dat optimaal gebruik gemaakt wordt van
daglicht. De benodigde energie wordt zoveel mogelijk
gewonnen uit duurzame bronnen.

Gezond en prettig leefklimaat
De bewoners en gebruikers van de woningen worden
gestimuleerd om te recreëren in de buitenruimte
door middel van een aantrekkelijk landschap met
diverse mogelijkheden voor ontspannen, spelen,
ontmoeten en (natuur-)beleving. De collectieve
buitenruimten vergroten de sociale cohesie tussen de
bewoners. De gebouwen zijn alzijdig en hebben aan
alle kanten ogen op de straat en het openbare
groen waarmee de sociale veiligheid wordt
gewaarborgd. De buitenruimte is toegankelijk voor
langzaamverkeer (wandelen, fietsen). De verschillende
toegangswegen maken het aantrekkelijk om door het
gebied heen te lopen.

Toekomstwaarde
De hoofdopzet van de bouwstructuur kan verschillende
type woningen faciliteren. Het plan kent een
diversiteit aan typologieën waardoor het naar de
toekomst toe voor verschillende gebruikers
aantrekkelijk is.

Stikstof
De planlocatie is gelegen op ca. 5,1 kilometer van het 
dichtsbijzijnde stikstofgevoeligeNatura-2000-gebieden 
in de omgeving ‘Ulvenhoutsebos’. Uit de meest actuele 
stikstofberekeningen voor zowel de realisatie- als de 
gebruiksfase blijken er geen significante negatieve 
effecten op Natura-2000-gebieden te zijn.

Cultuurhistorie 
Het plangebied is aangemerkt met een lage 
cultuurhistorische waarde. De bebouwing binnen het 
plangebied is volgens de BAG-gegevens gebouwd in 
1969. Deze bebouwing heeft geen monumentale status 
en enige andere cultuurhistorische waarde. Negatieve 
effecten kunnen worden uitgesloten.

Archeologie
Het plangebied kent een hoge archeologische 
verwachting waardoor een onderzoeksplicht geldt bij 
bodemingrepen. In het bestemmingsplan is om deze 
reden de vigerende dubbelbestemming vooralsnog 
overgenomen. Hiermee worden archeologische 
waarden beschermd. Tijdens de realisatie van fase 1 
en 2 heeft nader proefsleuvenonderzoek uitgewezen 
dat er geen belemmeringen zijn op archeologische 
vlak. Voor de realisatie van fase 3 zal er eveneens een 
proefsleuvenonderzoek plaatsvinden. niet verwacht.
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PLANOLOGIE
ZORGVULDIG RUIMTEGEBRUIK

LADDER VOOR DUURZAME VERSTEDELIJKING
Zorgvuldig ruimtegebruik is het uitgangspunt van 
de (rijks)overheid. Om dit principe beter te borgen 
is in 2012 de ladder voor duurzame verstedelijking 
opgenomen in het Besluit ruimtelijke ordening 
(artikel 3.1.6). Hieruit volgt dat bij nieuwe stedelijke 
ontwikkelingen een toets moet plaatsvinden aan de 
ladder voor duurzame verstedelijking. Uitgangspunt is 
dat nieuwe stedelijke ontwikkelingen binnen bestaand 
stedelijk gebied worden gerealiseerd en bijdragen aan 
een actuele kwantitatieve en/of kwalitatieve behoefte. 
De grens van een stedelijke ontwikkeling ligt op 
basis van jurisprudentie op circa 11-14 woningen 
en bij voorzieningen op circa 400 m2 bvo. Met de 
ontwikkeling van PrincenPark | Breda is daarmee 
sprake van een nieuwe stedelijke ontwikkeling. 

KWANTITATIEVE EN KWALITATIEVE BEHOEFTE 
WONINGEN
De verwachting is dat de bevolking in Breda zal 
toenemen met circa 15.500 personen tussen 
2015 en 2029. Tot 2030 moeten er op basis van 
provinciale prognoses circa 9.000 woningen in Breda 
toegevoegd worden. Daarom is het van belang de 
Bredase woningvoorraad snel te laten groeien. In 
het bestuursakkoord 2018-2022 genaamd ‘Lef en 
Liefde’ wordt de ambitie uitgesproken in deze periode 
6.000 woningen bij te bouwen. Onder andere met de 
versnellingsaanpak wordt hier invulling aan gegeven. 
Om de huidige harde plancapaciteit aan te vullen is 
nog behoefte aan de ontwikkeling van circa 2.700 
woningen. Binnen de Bredase stadsgrenzen is nog ruim 
honderd hectare te ontwikkelen grond aanwezig die 
daarvoor ingezet kan worden. 

De gemeente Breda voert regie op het stedelijk 
woningbouwprogramma via de Omgevingsvisie Breda 
2040 en via het Bestuursakkoord 2022-2026 (Dichtbij 
doen, samen sterk vooruit). Bij de ontwikkeling van 
een nieuwe woningen is het van belang niet alleen 
maar kwantitatieve doelen te stellen, maar juist ook 
invulling te geven aan kwalitatieve uitgangspunten. 

Dit omdat het woonaanbod in Breda ook in de 
toekomst geschikt moet zijn voor elke doelgroep en 
leefstijl. Op 24 september 2019 zijn door het College 
van B&W het ‘Perspectief wonen’ en de bijbehorende 
‘Gebiedsprofielen’ vastgesteld. Het ‘Perspectief wonen’ 
geeft op hoofdlijnen de gewenste richting aan van 
het wonen in de verschillende wijken in Breda. De 
wijk Princenhage is onderdeel van ‘Breda West’ en is 
een wijk waar laagbouw (grondgebonden woningen) 
wordt afgewisseld met hoogbouw (appartementen). 
De woningen bevinden zich met name in het goedkope 
segment, waarvan huur (62%) wordt afgewisseld met 
koopwoningen (38%) (Bron: Factsheet Wonen 2018). 
Het hoge aandeel goedkopere woningen zorgt voor een 
wat eenzijdige samenstelling van het woningaanbod 
en de bevolkingsopbouw in de wijk. De sociale 
voorraad is meer dan 40% van het geheel waardoor de 
leefbaarheid in de wijk onder druk kan komen te staan. 
Onder andere het toevoegen van middeldure koop en 
middeldure huurappartementen is een optie om de 
opwaartse ontwikkeling als stedelijk woongebied te 
versterken. 

Met de beoogde ontwikkeling van PrincenPark | 
Breda worden er ca. 200 woningen in verschillende 
typologieën, groottes en zowel binnen de koop als 
(sociale, middeldure en vrije) huursector toegevoegd. 
Hiermee wordt een bijdrage geleverd aan het 
toevoegen van harde plancapaciteit, die door de 
verdeling in aanbod zorgt voor meer differentiatie 
in de wijk Princenhage en daarmee past binnen de 
uitgangspunten van de Omgevingsvisie 2040.

Vanuit de Woonvisie 2013 en de aanvulling daarop 
wordt er ook sterk door de gemeente gestuurd op 
‘voldoende huurwoningen met betaalbare woonlasten 
in een prettige woonomgeving’. Circa 20% van de 
stedelijke uitbreidingsopgave moet inspelen op de 
behoefte aan sociale huurwoningen en 10% op de 
behoefte aan (middeldure) huurwoningen. Bij ieder 
project wordt specifiek gekeken hoe aan deze doelen 
bijgedragen kan worden. Voor voorliggend project is een 
verdeling van circa 20% sociaal, ca. 30% middelduur 
(koop {NHG-grens} en huur) en ca. 50% vrije sector 

bepaald. Aan deze uitgangspunten wordt met het 
huidige programma voldaan. 

KWANTITATIEVE EN KWALITATIEVE BEHOEFTE 
VOORZIENINGEN
In de ontwikkeling wordt getracht om een 
gezondheidscentrum op te nemen. In bouwdeel C van 
de beoogde ontwikkeling is -op de begane grond- 
ruimte voor circa 575 m2 voor een huisartsenpraktijk.  
In overleg met de ondernemersvereniging Princenhage 
is vastgesteld dat er geen (lokale) behoefte bestaat 
om aanvullende voorzieningen in de ontwikkeling 
op te nemen. Het gemeentelijk detailhandsbeleid 
(Detailhandelsnota 2010-2020) stuurt op een 
duurzaam voorzieningenaanbod waarbij het centrum 
en lokale wijk- en/of buurtcentra versterkt worden. 
Omdat het winkelcentrum van Princenhage op relatief 
korte afstand aanwezig zijn, wordt in de ontwikkeling 
alleen ruimte geboden aan een beperkte voorziening 
ten behoeve van gezondheidszorg (Maatschappelijk/
dienstverlening). De toevoeging van kantoorlocaties is 
door de gemeente niet gewenst en zal planologisch dan 
ook niet mogelijk gemaakt worden. Voor wat betreft 
functies als dienstverlening en maatschappelijke 
voorzieningen hanteert de gemeente geen strikt beleid. 
Ten aanzien van horeca wordt de vestiging van nieuwe 
hotels in de stad niet aangemoedigd. Deze mogelijkheid 
zal daarom ook planologisch worden uitgesloten. 
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DOORSTROMING WONINGMARKT PRINCENHAGE
PRINCENPARK STIMULEERT DOORSTROMING 
WONINGMARKT PRINCENHAGE

In Princenhage bestaat de woningvoorraad voor een 
relatief groot gedeelte (62%) uit koopwoningen, 
waarvan een groot gedeelte uit grondgebonden 
woningen bestaat (bron: Gemeente Breda: Infoset 
220 Woningvoorraad Breda). In vergelijking met 
andere Bredase wijken is er in Princenhage een 
hoog percentage zogenaamde Empty Nesters (31%) 
aanwezig. 

Plan PrincenPark is door haar hoogwaardige 
woonomgeving en haar beoogde woningtypologieën 
(gelijkvloerse/rolstoeltoegankelijke/betaalbare huur/
koopwoningen) bij uitstek geschikt om een nieuw 
thuis te bieden voor met name de doelgroep Empty 
Nesters/senioren. Dit blijkt ook uit onderzoek naar de 
woonvoorkeur voor deze doelgroep (zie grafiek). 

Omdat zorgverlener Thebe in het plangebied 
aanwezig is/blijft (het nieuwe woonzorgcentrum 
en expertisecentrum) is de benodigde zorgverlening 
-welke mogelijk in de toekomst benodigd is- voor deze 
doelgroep gegarandeerd. Het is juist deze specifieke 
combinatie van enerzijds de beoogde woningtypologie, 
de hoogwaardige groene woonomgeving en anderzijds 
de aanwezige zorgorganisatie (Thebe) die het wonen 
in plan PrincenPark voor de doelgroep Empty Nesters/
senioren zéér aantrekkelijk maakt.  

Met plan PrincenPark wordt beoogd de doorstroming 
in de wijk Princenhage te stimuleren: Senioren die 
groot (te) wonen, verhuizen naar een appartement in 
PrincenPark. Er zijn zelfs 10 grondgebonden parkvilla’s 
opgenomen om ook de doelgroep te bedienen die 
wel groot en in het groen wil wonen maar niet zoekt 
naar de onderhoudsverplichtingen welke bij een eigen 
tuin horen. Door de doorstroming binnen Princenhage 
komen grotere woningen vrij voor jonge, nieuwe 
bewoners. 

Tabel : Breda West: demografie en productsegment per buurt

Grafiek : Voorkeur Woningtype Ruime Woners (55-75)

Bron : Sprinco urban analytics / EDM 2017

Bron: Sprinco urban analytics

Maar hoe laat je senioren verhuizen, die goed wonen 
en lage lasten hebben? Elke senior is anders, waardoor 
dé oplossing misschien niet bestaat. Hoewel senioren 
van elkaar verschillen, zijn er ook veel overeenkomsten. 
Elke senior heeft behoefte aan een aantal 
basisvoorwaarden, zo bleek ook uit de gesprekken met 
de dorpsraad, welke in plan PrincenPark te vinden zijn:

•Behoefte aan sociaal contact;
•De mogelijkheid tot ontmoeting binnen het  	complex;
•Verbinding met de buurt;
•De woningen moeten veilig; 
•De woningen toegankelijk zijn;

DOORSTROMING & PRINCENPARK

Ontmoeting & Verbinding 
Als toekomstige bewoner van een woning in plan 
PrincenPark kom je te wonen in een levendige 
parkachtige omgeving waarin naast groenbeleving, 
het ontmoeten en verbinden een centrale rol innemen. 
De verbindingen van PrincenPark met het door de 
gemeente recentelijk opgewaardeerde Lucia Park en 
met de Plukroute Princenhage, zorgen niet alleen voor 
een kwalitatieve, groene verblijfsruimte maar zorgen 
vooral ook voor een hoge aantrekkende werking van 
het plangebied. Kortom, het is in de toekomst voor 
alle Princenhagenaren goed toeven in PrincenPark. Zo 
zijn er naast verschillende ontmoetingsplekken met 
aangename zitvoorzieningen, verschillende (natuur)
speelplekken en een jeu de boulesbaan aanwezig. 

Veiligheid & toegankelijkheid
Niet alleen zijn alle woongebouwen in plan PrincenPark 
volledig rolstoeldoorgankelijk, ook de parkachtige 
omgeving is geschikt voor rolstoelergebruikers en 
mindervaliden. Doordat de woningen op de begane 
grond net even boven het aangelegen maaiveld liggen 
ontstaat er een veilig woonmilieu wat uitermate 
geschikt is voor Empty Nesters en ouderen. De auto kan 
veilig in de ondergrondse parkeergarage geparkeerd 

worden. Omdat de parkvilla’s en alle appartementen 
op de begane grond een eigen voordeur in/aan het 
park hebben is levendigheid in het park (ook in de 
avonduren) gegarandeerd en daarmee de sociale 
controle veiliggesteld.

Zorgverlening (Thebe)
Senioren/ouderen willen zo lang mogelijk thuis blijven 
wonen. Zolang er geen directe zorgvraag bestaat lukt 
dit vaak prima. Echter een toekomstige zorgbehoefte 
kondigt zich vaak op voorhand niet aan. Dit is de reden 
waarom er bij veel Empty Nesters/senioren een hoge 
verhuizingsbereidheid bestaat om -voordat er een 
concrete zorgbehoefte ontstaat- de overstap te maken 
naar een gelijkvloerse woning. Mits deze tenminste in 
een hoogwaardige woonomgeving gelegen is waardoor 
er aan woongenot niet ingeleverd hoeft te worden. 
De verhuizingsbereidheid wordt nog groter wanneer 
er geschikte zorg op steenworp aanwezig is en 
ingeroepen kan worden. 

Gedifferentieerde woonomgeving
Plan PrincenPark is niet uitsluitend geschikt voor 
senioren. In tegenstelling: de grote verscheidenheid in 
woninggrootte binnen het plan, de keuze tussen koop- 
en huurwoningen en de verschillende prijscategorieën 
dragen allemaal bij aan een gedifferentieerde 
toekomstige bewonersgroep. Juist deze beoogde 
differentiatie in toekomstige bewoners zorgt voor een 
prettige en levendige dynamiek binnen het plangebied. 
Het (blijven) onderdeel uitmaken van de samenleving 
-in al haar differentiatie- is met name voor de senioren 
van belang.  
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PARTICIPATIE

SAMENWERKING EN AFSTEMMING MET 
BELANGHEBBENDEN
Het opstellen van en uitvoering geven aan een 
participatieplan vormde een onderdeel van het 
haalbaarheidsonderzoek. Een goed initiatief vraagt 
immers om samenwerking met belanghebbenden 
(inwoners, ondernemers, overheid en andere 
organisaties). Dat leidt doorgaans niet alleen tot een 
verbetering en verrijking van plannen, maar ook tot het 
draagvlak en snellere besluitvorming.

PARTICIPATIEPLAN
Om die reden is in het beginstadium een uitgebreid 
participatieplan opgesteld. Als uitgangspunt voor 
dit participatieplan geldt de ‘Participatieleidraad bij 
ontwikkelingen in de fysieke leefomgeving’, vastgesteld 
beleid door de gemeenteraad op 4 juli 2019. Hierin is 
vastgelegd op welke wijze belanghebbenden, zoals 
inwoners, ondernemers, organisaties en professionals 
zo veel mogelijk én zo vroeg mogelijk betrokken worden 
bij ontwikkelingen in de fysieke leefomgeving. Het 
participatieplan is slechts richtinggevend. Dit betekent 
dat er gedurende het proces ruimte moet zijn om - in 
overleg met de belanghebbenden - af te wijken van dit 
plan.

PARTICIPATIENIVEAU
Het participatieniveau wordt beïnvloed door de 
complexiteit van een initiatief en de effecten 
van een initiatief op de omgeving. Alvorens het 
participatieniveau te bepalen is het van belang 
om stil te staan bij de invloed van het initiatief 
op belanghebbenden. Daarnaast moet het 
participatieniveau wenselijk en passend zijn bij het 
initiatief. 

Voor de algehele planopzet is het participatieniveau 1 
gehanteerd, zodat belanghebbenden in de gelegenheid 
worden gesteld om hun wensen/voorkeuren kenbaar 
te maken en deelgenoot te worden van de uitdagingen 
en belangen die met de verdere uitwerking van het 
Gebiedsperspectief gepaard gaan. Uitgangspunt 
daarbij is het zo vroeg mogelijk bij elkaar brengen 
van kennis, ervaringen, perspectieven, belangen en 
creativiteit van inwoners of andere betrokkenen. Het 
doel van participatie is immers niet dat alle partijen 
het eens moeten worden met elkaar, maar dat alle 
belanghebbenden volwaardig deelnemen aan het 
initiatief.

Voor de programmering van het ‘park’ is het 
participatieniveau 2 gehanteerd. Voor Princenhage is 
met name de realisatie van het park betekenisvol. Door 
de belanghebbenden te betrekken bij het ontwerp en 
aanleg van het park kan - in een vroegtijdig stadium 
- de verankering van het park in de bestaande wijk 
daadwerkelijk gestalte krijgen.

BELANGHEBBENDEN
Om de ambitie van de voorgenomen ontwikkeling te 
concretiseren, is het belangrijk om belangrijk om alle 
belanghebbenden te betrekken bij de uitwerking van 
de ontwikkelingsvisie. Belanghebbenden zijn personen, 
bedrijven of organisaties die geraakt worden door het 
initiatief.  In onderstaande afbeelding is de reikwijdte 
van het ‘invloedsgebied’ weergegeven. 

Binnen dit project onderscheiden we de volgende 
stakeholders:
- Gemeente Breda;

Kaart : Reikwijdte invloedsgebied Lucia-locatie

- Dorpsraad Princenhage;
- Ondernemingsvereniging Princenhage;
- Initiatiefnemers Plukroute Princenhage;
- Direct omwonenden (Liesboslaan, Nieuw 
Heilaarstraat, Luciastraat, Princentuin)
- Andere externe stakeholders die belangen hebben 
in en om het plangebied: Laurentius, Thebe , molen 
aan de Liesboslaan, Waterschap Brabantse Delta, 
Omgevingsdienst Midden- en West Brabant, Brandweer 
Breda;
- Geïnteresseerden (mensen die overwegen te 
verhuizen en interesse hebben in de voorgenomen 
woningbouwontwikkeling).

OMGEVINGSDIALOOG
Duidelijkheid bieden over de weg naar realisatie 
en ontwikkeling -het proces- is voor bestaande 
bewoners en belanghebbenden van groot belang. 
Door transparantie, duidelijke informatie en goede 
communicatie over het verloop van het project kan 
een duidelijk en realistisch verwachtingspatroon 
worden bereikt. Het is dan ook van belang dat 
communicatie met, informatie aan en participatie van 
belanghebbenden op verschillende momenten in het 
proces plaats vindt. 

Omdat de gemeente Breda en HMV Invest BV 
belang hechten aan een goede participatie van 
o.a. de omwonenden bij het vervaardigen van de 
ontwikkelingsvisie, zijn in verschillende stadia van het 
ontwerpproces workshops georganiseerd. Daarnaast is 
er informatieavond voor buurtbewoners georganiseerd.

WORKSHOPS DORPSRAAD PRINCENHAGE
In de periode 2016-2022 zijn er in nauwe 
samenwerking met de Dorpsraad Princenhage en 
de initiatiefnemers van de “Plukroute Princenhage” 
diverse workshops georganiseerd. Tijdens deze 
workshops is samen met belanghebbenden uitvoerig 
geïnventariseerd/geanalyseerd wat de kansen 
en bedreigingen zijn van de Lucia-locatie voor 
Princenhage. Door belanghebbenden is aangegeven 
dat het groene karakter van de locatie van grote 
toegevoegde waarde kan zijn voor Princenhage maar 

dat het huidige -introverte- karakter van de zorglocatie 
er toe leidt dat de Lucia-locatie als een afgesloten en 
ontoegankelijk gebied wordt ervaren. Belanghebbenden 
hebben derhalve het volgende ontwerpuitgangspunt 
voor de ontwikkeling meegegeven: “De ontwikkeling van 
het Lucia-terrein moet leiden tot een open, parkachtig 
gebied wat openbaar toegankelijk moet zijn en wat 
een toegevoegde waarde vormt voor Princenhage. 
Daarnaast dient het plangebied aan te haken op de 
Plukroute Princenhage.” Deze wensen/eisen van lokale 
belanghebbenden zijn door het ontwerpteam ter 
harte genomen en hebben bij de verdere ontwikkeling 
van het gebied/project als ontwerpuitgangspunt op 
tafel gelegen. Belanghebbenden zijn met regelmaat 
geïnformeerd over de nadere planuitwerking op basis 
van de voornoemde uitgangspunten. 

Omdat plan PrincenPark volledig aansluit bij de wensen 
van de Dorpsraad Princenhage is zij zeer positief over 
de ontwikkeling en ziet zij -gelet op de belangen voor 
Princenhage- het plan liever vandaag dan morgen 
gerealiseerd!

OVERLEG MOLEN DE HOOP
Direct tegenover de projectlocatie is aan de Liesboslaan 
Molen De Hoop gelegen. Molen de Hoop is een zeer 
hoge stellingmolen (voormalige korenmolen) uit 1899. 
Het is een rijksmonument. In 1927 zijn de wieken van 
de molen verwijderd omdat er vanaf toen elektrisch 
gemalen werd. Momenteel doet de molen en het 
bijbehorende pakhuis uitsluitend dienst als trouw/
feestlocatie. Hoewel Molen de Hoop momenteel geen 
kap/gevlucht heeft, heeft de molen wel windrechten. 
De ontwikkeling PrincenPark dient rekening te houden 
met deze windrechten. Gelet op het voorgaande is er 
in een vroeg stadium overleg gevoerd met de huidige 
eigenaar van Molen De Hoop. Deze heeft aangegeven 
akkoord te zijn met de ontwikkeling aangezien de 
beperkte bouwhoogte van de beoogde nieuwbouw 
geen nadelige effecten heeft op de windrechten van de 
molen.
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PARTICIPATIE

Foto’s : Enkele voorbeelden van vragen/opmerkingen op de informatiepanelen

INFORMATIEAVOND BUURTBEWONERS
Op 11 juli 2022 heeft een informatieavond voor 
buurtbewoners plaatsgevonden. Deze informatieavond 
is gehouden bij Sociaal Cultureel Centrum de 
Koe Princenhage. Alle buurtbewoners binnen het 
invloedsgebied van de ontwikkeling zijn voor de 
informatieavond uitgenodigd. Er waren ca. 200 
buurtbewoners aanwezig. De informatieavond bestond 
uit een tweetal onderdelen: Het eerste onderdeel betrof 
de algemene presentatie van de gehele ontwikkeling 
door HMV Invest BV, Havermans Hielkema Architecten, 
MTD Landschapsarchitecten en de Gemeente Breda. 
De presentatie van het plan bestond uit de volgende 
onderdelen:
-	 Agenda;
-	 Projectteam;
-	 Fasering ontwikkeling Haga – Lucia terrein;
-	 Programma;
-	 Ontwikkelvisie;
-	 Bestemmingsplan procedure.

Het tweede onderdeel betrof een informele 
informatiemarkt. Tijdens deze informatiemarkt konden 
geïnteresseerden/belanghebbenden via verschillende 
thema informatieborden in de zaal nader kennis nemen 
van specifieke planonderdelen, te weten:
-	 Historie en context;
-	 Planconcept;
-	 Ruimtelijke inpassing;
-	 Ontsluiting en overgangen;
-	 Collectieve ontsluiting en tuinen;
-	 Uitwerking bebouwing;
-	 Bomen, groenstructuur en beplanting;
-	 Watersysteem, routing auto’s en parkeren;
-	 Langzaam verkeer en verharding;
-	 Ontmoeten en impressies.
-	 De ontwikkeling is door de buurtbewoners -in 
algemene zin- goed ontvangen. 
 
De ontwikkeling is door de buurtbewoners -in 
algemene zin- positief ontvangen. Tijdens en 
na de presentatie zijn er een door een aantal 
buurtbewoners kritische vragen gesteld. De vragen 
en de beantwoording van de vragen zijn opgenomen 

in het verslag van de informatieavond. Dit verslag is 
te downloaden via de website www.princenpark.nl. 
Daarnaast zijn buurtbewoners - door het plaatsen van 
‘post-it’ briefjes op de informatiepanelen- gevraagd/ 
in de gelegenheid gesteld zijn om vragen/opmerkingen 
op het plan kenbaar te maken. 
 
PROJECTWEBSITE
Een belangrijk instrument voor de omgevingsdialoog 
is een dynamische website, die meegroeit met het 
ontwikkelingsproces en die als centrale ‘hub’ fungeert 
van alle informatie voor alle doelgroepen. Om die reden 
is direct na de buurtbijeenkomst de projectwebsite 
www.princenpark.nl. live gegaan en is hier vanaf dat 
moment de belangrijkste informatie rondom (de 
voortgang van) het project gedeeld. Ook het verslag van 
de buurtbijeenkomst is op deze website geplaatst. 

VERVOLG
Voor de nadere uitwerking van het park zullen -gelet op 
het gehanteerde participatieniveau- belanghebbenden 
worden verzocht om nadere input. Voor het de 
programmering van het park wordt voorgesteld om 
een planteam te formeren, dat op verschillende 
momenten van het proces een adviesrol vervult 
volgens het principe van het gekwalificeerd kiesrecht. 
Dit houdt in dat het advies niet bindend is, maar dat 
het advies (op onderdelen) wordt overgenomen of 
(op onderdelen) gemotiveerd ter zijde wordt gelegd. 
Het planteam fungeert als sparringpartner voor de 
landschapsontwerper en is verantwoordelijk voor 
de terugkoppeling van haar eigen inspanningen en 
activiteiten naar de andere belanghebbenden, waardoor 
zij als ambassadeurs kunnen fungeren voor de nieuwe 
plannen.
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HAALBAARHEID
MAATSCHAPPELIJK EN FINANCIEEL HAALBAAR
Op basis van het uitgevoerde haalbaarheidsonderzoek 
concludeert HMV Invest BV dat de beoogde 
ontwikkeling o.b.v. de ontwikkelvisie ruimtelijk, 
maatschappelijk, programmatisch en financieel-
economisch haalbaar is. 

RUIMTELIJK
- Benodigde percelen zijn aangekocht door HMV Invest 
BV. 
- Het Lucia-gebouw wat momenteel op locatie staat zal 
in opdracht van Thebe worden gesloopt. 
- Vele ontwerpsessies met de verschillende 
gemeentelijke afdelingen zoals o.a. stedenbouw, 
landschap, verkeer en parkeren, milieu, wonen, hebben 
geleid tot een sterk onderscheidend en kwalitatief 
hoogwaardig woonmilieu, zowel waar het gaat om 
de dichtheid, waar het gaat om de gebouwen als 
waar het gaat om het samen gaan van gebouwen en 
buitenruimte. 
- Het gewenste ruimtelijk concept zoals opgegeven 
door de lokale belangenverenigingen is volledig 
overeind gebleven. De realisatie van een open, groen 
en uitnodigend gebied i.p.v. het huidige introverte 
ontoegankelijke gebied is dan ook geslaagd.  
- Collectieve, semi-openbare buitenruimtes zijn op 
een strategische locaties gelegen waardoor er sprake 
is van een goede aansluiting van de gebouwen op het 
openbaar gebied en activering van de plinten in de 
gebouwen. 
- Behandeling door de Commissie Ruimtelijke Kwaliteit 
heeft geleid tot een positief advies. 

PROGRAMMATISCH

KWANTITATIEF PROGRAMMA
De ontwikkeling voorziet thans in een capaciteit 
van in totaal 191 woningen (ca. 14.942 GBO) en een 
gezondheidscentrum van 574 m2 VVO. Wanneer 
in de toekomst blijkt dat er geen vraag is voor een  
gezondheidscentrum in de ontwikkeling zullen de 
m2 van het gezondheidscentrum omgezet worden  
woningen. Het totaal aan woningen bedraagt alsdan 
dan 198 stuks (ca. 15.516 m2 GBO). 

KWALITATIEF PROGRAMMA
Wonen
Onder meer gebaseerd op de uitkomsten van het 
‘Ontwikkelingsprofiel Breda-West’ is reeds door de 
gemeente geconcludeerd dat er in Princenhage 
een goede vertegenwoordiging van eengezins 
koopwoningen aanwezig is (goedkoop 22%, middelduur 
17% en duur 15%). Een op de drie woningen is een 
huurwoning, vooral middelduur en eengezins huur 
(12%) en goedkope huurappartementen (14%). Empty 
nesters (31%) en gezinnen (35%) zijn in Princenhage 
goed vertegenwoordigd en hebben vaak een hoger 
inkomen.

In de bestuurlijk vastgestelde uitgangspunten wordt 
voor de ontwikkeling PrincenPark uitgegaan van de 
volgende woningdifferentiatie:
•	 Sociaal: 20%
•	 Middelduur: 30%
•	 Vrije sector: 50%

Op basis van de overzichtstabel op pagina 11 
kan geconcludeerd worden dat het beoogde 
woningbouwprogramma hier vrijwel volledig op aan 
sluit:
•	 Sociaal: 19% (36 woningen);
•	 Middelduur: 36% (59 woningen);
•	 Vrije sector: 45% (96 woningen).

Voor wat betreft het middeldure segment is het 
uitgangspunt dat de betreffende woningen worden 
verdeeld over de categorieën middelduur huur (ca. 
20%) + middelduur koop o.b.v. NHG-grens (ca. 10%) 
of volledig middelduur huur (ca. 30%). Met betrekking 
tot de woningen in de vrije sector is door (lokale) 
makelaars een marktonderzoek uitgevoerd naar de 
(verhouding van de) gewenste afmetingen. Gezien het 
grote aanbod van appartementen in de middeldure 
koop met een afmeting van 60-70 m2 GBO heeft men 
geadviseerd om de maatvoering in de vrije sector vanaf 
ca. 70 m2 GBO te laten beginnen. Het gedifferentieerde 
aanbod van woningen in plan PrincenPark zorgt voor 
een belangrijke impuls aan de gewenste doorstroming 
in Princenhage (zie hoofdstuk: Doorstroming)!

Gezondheidscentrum
Het gezondheidscentrum is thans voorzien op de 
begane grond van bouwdeel C (gelegen aan de 
zuidoostzijde van de ontwikkeling aan de Liesboslaan). 
Momenteel lopen er gesprekken met diverse 
(lokale) huisartsenpraktijken om te onderzoeken in 
hoeverre er daadwerkelijk behoefte is aan een (extra) 
gezondheidscentrum op deze locatie in Princenhage. 
Omdat dit onderzoek momenteel loopt en er 
hieromtrent nog geen definitieve conclusies getrokken 
kunnen worden, voorziet het nieuwe bestemmingsplan 
in zowel de realisatie van een gezondheidscentrum 
alsmede de realisatie van woningen op de begane 
grond van bouwdeel C.

FINANCIEEL
De financiële haalbaarheid van het project wordt 
bepaald door een positieve verhouding tussen kosten 
en opbrengsten. Het project wordt -op basis van het 
geprognosticeerde programma- financieel haalbaar 
geacht. Op basis van het beoogde programma en met 
inachtneming van kentallen en diverse aannames is een 
grond- en opstalexploitatie opgesteld. Uit de exploitatie 
blijkt dat de vrije sector woningen de benodigde 
economische drager vormen voor de beoogde hoge 
ruimtelijke kwaliteit (hoogwaardige parkontwikkeling, 
parkeerkelders, liften e.d.).

MAATSCHAPPELIJK
De ontwikkeling van de Thebe-locatie in Princenhage 
heeft een belangrijke impact op de omgeving. Om die 
reden is er tijdens het haalbaarheidsonderzoek dan 
ook een participatietraject met de belanghebbenden 
doorlopen. Daarbij is aandacht gegeven aan de 
betekenis die de ontwikkeling van PrincenPark heeft 
voor het woon- en leefgenot van de huidige bewoners 
en gebruikers. Dat heeft niet alleen tot een verbetering 
en verrijking van de plannen geleid, maar ook tot 
draagvlak in de omgeving. Voor Princenhage is met 
name de realisatie van het park betekenisvol; daarmee 
wordt het plangebied verankerd aan de bestaande 
buurt/wijk. Om die reden wordt er dan ook een 
planteam met belanghebbenden geformeerd, zodat 
men inspraak heeft op de programmering van het park 
(zie hoofdstuk Participatie).
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Fase 1
46 zorgappartementen

Fase 3
PrincenPark

Fase 1 Fase 2
Woonzorgcentrum Haga Expertisecentrum

PLANNING
VERVOLGFASE
De huidige ontwikkelvisie ziet op fase 3 van de 
totaalontwikkeling van het ‘Thebe-terrein’ in 
Princenhage. Fase 1 betreft het reeds in 2017 
gerealiseerde nieuwe woonzorgcentrum + 24 
zorgappartementen en de 46 zorgappartementen aan 
de westzijde van het gebied. Fase 2 betreft de realisatie 
van het zogenaamde expertisecentrum op de hoek van 
de Ettensebaan en de Nieuwe Heilaarstraat. Dit is een 
ontwikkeling voor/door Thebe.
Nadat het College de onderhavige ontwikkelvisie heeft 
vastgesteld zal de vervolgfase van de ontwikkeling 
worden opgestart/verder worden uitgewerkt. Deze 
vervolgfase bestaat voornamelijk uit de volgende 
activiteiten:

SLUITEN ANTERIEURE OVEREENKOMST
Door vele personele wisselingen bij de gemeente 
Breda en vanwege de door de gemeente gewenste 
plandetailleringen kent plan PrincenPark een zeer 
lang voortraject (indiening 1e versie ontwikkelvisie 
in oktober 2017). Om de verloren tijd enigszins in te 
halen is in goed overleg met de gemeente  besloten 
om de gespreken over de anterieure overeenkomst 
parallel met het opstellen van de ontwikkelvisie te 
voeren. Verwacht wordt dat snel na het Collegebesluit 
over de ontwikkelvisie de anterieure overeenkomst 
gesloten kan worden zodat direct daarna het concept 
bestemmingsplan ter visie kan.

Schema : Fasering ontwikkeling Lucia terrein

STARTEN PROCEDURE WIJZIGING BESTEMMINGSPLAN
Uitgangspunt/afspraak is om de planologische 
procedure te starten ruim vóór de inwerkingtreding 
van de nieuwe omgevingswet door een 
ontwerpbestemmingsplan ter inzage te leggen vóór 
01-01-2023. Gelet op het zeer lange voortraject zoals 
voormeld -en om tijdswinst te behalen- is in goed 
overleg met de gemeente besloten om de vervaardiging 
van het nieuwe bestemmingsplan parallel te laten 
lopen met de totstandkoming van de ontwikkelvisie. 
Door deze werkwijze kan het conceptbestemmingsplan 
zéér spoedig na het vaststellen van de ontwikkelvisie 
afgerond worden.

ONTWERP OPENBARE RUIMTE
Een onderdeel van deze ontwikkelvisie is het ontwerp 
van de openbare ruimte (parkruimte). In deze fase 
zullen partijen -in samenspraak met de omgeving (zie 
participatieplan)- komen tot een definitief ontwerp van 
de openbare ruimte. De beheertoets op de openbare 
ruimte is reeds door de gemeente uitgevoerd en 
positief afgerond. 

PLANREALISATIE
In 2023 start de verkoop/verhuur van (de eerste fase) 
van PrincenPark. De sloopwerkzaamheden van het 
huidige Lucia zorgcomplex staan gepland voor begin 
2024 waarna de realisatie van de nieuwbouw -al dan 
niet gefaseerd- direct zal volgen. 
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