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1  Inleiding 
 

Na de beëindiging van de bedrijfs­
activiteiten van Alfa Laval is 
projectontwikkelaar KlokGroep in 
mei 2016 eigenaar geworden van 
het terrein tussen de Groenestraat 
en de St. Hubertusstraat. In 2017 
heeft KlokGroep samen met Inbo 
een aantal haalbaarheidsstudies 
gedaan naar een mogelijke heront­
wikkeling van het terrein. 

Deze plannen zijn destijds stil komen te liggen omdat 
de ambities van gemeente en KlokGroep te ver uit 
elkaar lagen. Dit ging met name over de betaalbaarheid 
van het woonprogramma en de bebouwingsintensiteit 
van het terrein. Hierdoor – en omdat KlokGroep en 
Talis op dat moment het verzoek vanuit opleidings­
instituut kregen voor langjarige huur is er destijds voor 
gekozen om de huur aan te gaan en de herontwikkeling 
uit te stellen.
Eind 2019 / begin 2020 zijn de contacten tussen 
gemeente en KlokGroep opnieuw aangehaald om te 
beoordelen of er mogelijkheden zijn voor een haal­
bare herontwikkeling van het oude bedrijventerrein. 
In opdracht van KlokGroep is Inbo aan de slag gegaan 
met het opstellen van nieuwe plannen voor de heront­
wikkeling van het terrein. Omdat deze nieuwe plannen 
beter aansluiten bij de ambities van de gemeente is 
besloten om de belangrijkste kaders voor herontwik­
keling vast te leggen in dit ambitiedocument.

Doelstelling

Een ambitiedocument geeft een initiatiefnemer vroeg­
tijdig duidelijkheid over de gemeentelijke ambities, 
ontwikkelkaders en aandachtpunten voor een locatie. 
Keuzes en kansen worden benoemd in de context van 
de maatschappelijke ambities voor deze locatie. In 
dit ambitiedocument schetsen we de ruimtelijke en 

programmatische kaders voor de herontwikkeling 
van het voormalige Alfa Laval terrein naar een nieuwe 
inclusieve woonwijk. Belangrijke thema’s hierbij zijn 
het woonprogramma, de ruimtelijke inpassing met 
aandacht voor het industriële verleden, groen en water, 
bereikbaarheid, duurzaamheid en financiële uitvoer­
baarheid. Andere relevante thema’s die een rol spelen 
in de herontwikkeling zijn opgenomen in de bijlage.

Proces

Na vaststelling van het ambitiedocument kan de 
eigenaar de bouwplannen verder ontwikkelen op basis 
van de uitgangspunten van dit document. Vervolgens 
sluiten gemeente en ontwikkelaar een anterieure 
overeenkomst op basis waarvan de bestemmingsplan­
herziening opgesteld kan worden. Op basis van dit 
nieuwe bestemmingsplan kan de omgevingsvergun­
ning verleend worden en kan er uiteindelijk gestart 
worden met de bouw.
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Het huidige Aval Laval  
terrein is in gebruik door  
Stichting Atlierbeheer Slak 
en HUBERT Nijmegen

Houdbaarheid

Dit ambitiedocument geeft de kaders waarbinnen de 
herontwikkeling van het voormalige Alfa Laval terrein 
plaats kan vinden. Bij een normale voortgang van het 
project kunnen op basis van deze kaders achtereen­
volgens de bestemmingsplanherziening, omgevings­
vergunning en bouw uitgevoerd worden. Bij lang­
durige vertraging in het project kunnen de fysieke en 
beleidsmatige werkelijkheden dusdanig gewijzigd zijn 
dat (delen van) dit ambitiedocument niet meer geldig 
is/zijn en dat partijen opnieuw in overleg treden om 
(delen van) dit ambitiedocument aan te laten sluiten 
bij de gewijzigde werkelijkheid. Het is de intentie van 
de betrokken partijen om binnen 1 tot 1,5 jaar na 
vaststelling in het college tot een anterieure overeen­
komst te komen.

Leeswijzer 
 

 
In het eerste hoofdstuk schetsen 
we een beeld van de ruimtelijke en 
historische context van het plan­
gebied. In het tweede hoofdstuk 
beschrijven we de Nijmeegse ambities 
waarbij met name ingegaan wordt op 
de omgevingsvisie en woondeal. In 
het derde hoofdstuk worden aan de 
hand van de geschetste ambities de 
belangrijkste inhoudelijke uitgangs­
punten gegeven voor de transformatie 
van het voormalige bedrijventerrein 
tot een inclusieve woonwijk. We 
sluiten het document af met een 
aantal procesmatige thema’s zoals 
participatie, de financiële uitvoerbaar­
heid en de verwachte vervolgstappen.
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Locatie plangebied herontwikkeling Alva Laval
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Inzoomen op de kadastrale kaart uit die periode laat 
zien dat het land is verkaveld in lange smalle percelen 
bouwland die gericht zijn op de Groenestraat. In de 
loop van de tijd vindt vooral verdichting langs deze 
historische uitvalswegen plaats en geleidelijk raakt de 
omgeving van het plangebied meer en meer bebouwd. 
In eerste instantie ten noorden van de Groenestraat 
waar Willem Smit een fabriek en een wijk voor arbei­
ders bouwt, het Willemskwartier.

De naoorlogse woningnood leidt tot een versnelde 
woningbouw in Nijmegen en in de eerste decennia 
na WOII veranderen het plangebied en omgeving in 
razendsnel tempo: rondom het plangebied verrijzen op 
grote schaal woningen en in het plangebied zelf komen 
verschillende fabrieksgebouwen die horen bij de 
uitbreiding van de fabriek van Willem Smit, Smit Draad. 
Hiermee verandert het plangebied van een agrarisch 
gebied in een industrieel complex dat bestaat uit een 
verzameling fabrieksgebouwen met onder andere de 
karakteristieke sheddaken en moderne hallen met 
wijde overspanningen die door grote, veelal prefab, 
spanten worden gedragen.

Er heerst een enorme bedrijvigheid op het terrein, maar 
na een periode van grote bloei beëindigt Smit Draad 
aan het einde van de vorige eeuw haar activiteiten op 
het terrein ten zuiden van de Groenestraat. Vervolgens 
zijn in 2008 de fabrieksgebouwen op het noordelijk deel 
van het terrein gesloopt om plaats te maken voor een 
supermarkt.

In het noorden van de wijk Hazenkamp liggen de oude fabrieksgebouwen 
van Alfa Laval waar KlokGroep plannen heeft voor een transformatie naar 
een nieuwe woonbuurt. Het plangebied van deze herontwikkeling wordt 
omsloten door de Groenestraat, de Wezenlaan, de Dobbelmanweg en de 
Sint Hubertusstraat. We geven hieronder een beknopte beschrijving van 
deze zeer uiteenlopende wegen.

2  Karakterschets  
Alfa Laval
Ruimtelijke situering

De Groenestraat is een belangrijke doorlopende weg 
in dit deel van de stad. Langs deze weg zijn meerdere 
commerciële en andere voorzieningen aanwezig. Zo is 
er onder andere een nieuwe Albert Heijn supermarkt 
gevestigd direct ten noorden van het plangebied.

De Wezenlaan en de Dobbelmanweg hebben een heel 
ander profiel dan de grotere en drukkere Groenestraat. 
Dit zijn geliefde, knusse woonstraten die typerend 
zijn voor de wijk Hazenkamp. De vooroorlogse grond­
gebonden woningen komen voornamelijk voor als 
rijtjeswoningen  langs deze twee wegen. De woningen 
grenzen met de achtertuinen aan het plangebied.  
 
Aan de zuidzijde van het plangebied heeft de Sint 
Hubertusstraat een hele eigen korrel en uitstraling, 
gekenmerkt door de aanwezigheid van een aan­
tal grotere, diverse industriële gebouwen met een 
niet-woonfunctie.

Van ‘Haze Camp’ tot fabrieksterrein
 
Het plangebied heeft lange tijd buiten de stad gelegen, 
omsloten door de historische wegen van de Groene­
straat, Wezenlaan en Dobbelmannweg, in een gebied 
dat op historische kaarten wordt aangeduid als “Haze 
Camp”. Zoals onderstaande kaart uit 1820 toont, is er 
dan sprake van een nauwelijks bewoond landschap 
dat wordt omringd door verschillende landgoederen. 
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4

GESCHIEDENIS VAN DE LOCATIE

1820 
 

 
Het plangebied op de kaart 
van Tranchot en Von Muf­
fling: het plangebied is nog 
niet ontgonnen en wordt 
omgeven door landgoederen. 
In lichtgroen de Groenestraat, 
lichtblauw de Wezenlaan, 
oranje de Dobbelmannweg.

1832 
 

 
Het plangebied op de 
kadastrale kaart: noord-
zuid georiënteerde percelen 
gericht op de Groenestraat 
met dezelfde historische 
wegen als op de afbeelding 
hiernaast.

1962 
 

 
Luchtfoto Smit Draad 
complex (het noorden ligt 
links, op de voorgrond 
loopt de Wezenlaan van 
links naar rechts)
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1949 
 

 
Het plangebied op de lucht­
foto: agrarische percelen be­
horend bij de bebouwing aan 
de Groenestraat. Rondom het 
plangebied staan woningen 
en wordt gebouwd.

1964 
 

 
Het plangebied op de lucht­
foto: industriële bebouwing  
behorend bij Smit Draad

Er zijn talloze succesvolle voorbeelden van herbe­
stemde industriële gebouwen die een locatie echt op 
de kaart zetten. Hoewel het mogelijk in het begin een 
lastige weg is om een bestaand gebouw in te passen 
in een ontwikkeling en aan te passen aan de eisen 
van deze tijd, blijken dergelijke gebouwen vaak een 
enorme aantrekkingskracht te hebben op zowel poten­
tiële bewoners/gebruikers als ook op bezoekers aan de 
stad. Het feit dat de bestaande fabriekshal aan de St. 
Hubertusstraat geen beschermde status heeft, geeft 
bovendien een architect grote vrijheid om, met behoud 
van de monumentale waarden, een eigen invulling aan 
het gebouw te geven. De gemeente ziet het behoud 
van de fabriekshal als een kans voor de toekomstige 
herontwikkeling.  
 
Voorlopig onderzoek van de projectontwikkelaar 
geeft echter aan dat het behoud van de fabriekshal 
waarschijnlijk niet mogelijk is. De meest actuele 
bouwplannen voor de herontwikkeling gaan daarom 

Ambities Cultuurhistorie

Als oudste stad van Nederland beschikt Nijmegen 
over een rijk arsenaal aan cultuurhistorisch waardevol 
erfgoed. We beschouwen dit erfgoed als een duurzaam 
potentieel dat niet alleen de geschiedenis van onze 
stad inzichtelijk maakt, maar ook ontwikkelkracht 
heeft. Het erfgoed is een belangrijke inspiratiebron 
bij ruimtelijke ontwikkelingen en draagt bij aan het 
creëren van een leefomgeving met kwaliteit en identi­
teit. Een plek waarmee inwoners zich verbonden 
voelen. 

Het voormalige Smit-draad / Alfa Laval terrein heeft 
historisch gezien altijd het karakter gehad van een 
besloten fabrieksterrein met een complex van grote 
en kleinere gebouwen. De ambitie is om dat karakter 
terug te laten komen in de nieuwe ontwikkeling, zowel 
in de positionering en hoofdvormen van de bouw­
massa’s als in de stijl van de architectuur. 



8

uit van demontage en, indien mogelijk, hergebruik van 
producten en materialen van de fabriekshal. De ont­
wikkelaar heeft Re-use (een specialist in duurzaam her­
gebruik van materialen) hiervoor ingeschakeld. Re-use 
maakt een digitale scan van een gebouw en beoordeelt 
de mogelijkheden van hergebruik van de producten en 
materialen. 

De nabijheid van de Groenestraatkerk biedt kansen 
om interessante aanzichten op de kerktoren te creëren 
vanuit de nieuwe buurt.

Vigerend bestemmingsplan

Het voormalige bedrijventerrein van Alfa Laval valt 
binnen het vigerende bestemmingsplan Nijmegen 
Midden (vastgesteld op 2-11-2016). Binnen dit bestem­
mingsplan kent het perceel de bestemming ‘Bedrijf’ 
met een functieaanduiding: ‘specifieke vorm van 
bedrijf- assembleren en testen van inert gas systemen. 
De bebouwing kent maximale bouwhoogtes van 12 
meter en 9 meter. Het zuidwestelijke deel van het 
plangebied, waar Talis eigendommen heeft, valt onder 
hetzelfde bestemmingsplan maar heeft de bestemming 
‘Gemengd’ met een maximale bouw- en goothoogte 
van 8 meter.’  
 
Het is evident dat een herziening van het bestemmings­
plan noodzakelijk zal zijn om de transformatie naar 
woningbouwproject uit te kunnen voeren.

Uitsnede bestemmingsplan  
Nijmegen-Midden (2015) |  
voormalige bedrijventerrein

2021 
 

 
De grote fabriekshal  
fabriekshal gezien vanaf  
de St. Hubertusstraat
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Foto rechtsboven |   
Groenestraatkerk

Foto onder |  
Het voormalige 
gebouw van  
Smit Draad
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3D impressie De Weezenlanden in Zwolle

3D impressie met centraal gelegen groene binnenruimte 
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Nijmegen is een stad met verschillende gezichten en dus uiteen­
lopende ambities. Met het afronden van de nieuwe woningbouw­
projecten in Waalfront en Waalsprong in zicht, verschuift de focus 
meer en meer van uitbreiding op inbreiding. De transformatie van het 
voormalige Alfa Laval terrein is één van de grotere inbreidingslocaties 
van Nijmegen en typeert daarmee deze nieuwe focus. 

3  Nijmeegse ambities

Rivierenpark met uitzicht op Nijmegen

In dit hoofdstuk beschrijven we de Nijmeegse ambities 
op hoofdlijnen. Ook geven we aan hoe de herontwikke­
ling van het voormalige Alfa Laval terrein bijdraagt aan 
de ambitieuze stad die Nijmegen is en wil blijven.
Dit doen we door eerst in te gaan op twee belangrijke 
actuele documenten: onze nieuwe Omgevingsvisie en 
de woondeal. Vervolgens kijken we naar hoe deze alge­
mene lijn wordt vertaald in de concrete transformatie 
van het Alfa Laval terrein van industriegebied naar 
nieuwe woonbuurt. 

Omgevingsvisie

Nijmegen heeft de ambitie om de komende jaren te 
groeien met 10.000 banen en 10.000 nieuwe woningen. 
Om de kwaliteit van het omliggende landschap voor 
Nijmegen te behouden, willen we de groei binnen de 
stadsgrenzen faciliteren. Deze nieuwe beleidslijn staat 

beschreven in de nieuwe Omgevingsvisie van de stad: 
‘Nijmegen, stad in beweging’.  
 
Vier opgaven staan centraal in de Omgevingsvisie:
1 |  Economisch veerkrachtige stad
2 |  Sociale en gezonde stad
3 |  Aantrekkelijke stad
4 |  Duurzame stad
 
Nieuwe initiatieven dienen bij te dragen aan deze op­
gaven, en bij voorkeur aan meer dan één tegelijkertijd. 
De vier opgaven bekijken we in samenhang en in de 
Omgevingsvisie zijn daarvoor acht integrale oplos­
singen (ruimtelijke keuzes) opgenomen. Voor de her­
ontwikkeling van het Alfa Laval terrein zijn met name 
de eerste vier keuzes relevant. Hiervan volgt nu een 
beschrijving op hoofdlijnen.

Vier centrale opgaven van de Nijmeegse Omgevingsvisie Acht integrale oplossingen uit de Nijmeegse Omgevingsvisie

4 1

3 2

duurzame  
stad

economisch 
veerkrachtige 

stad

economisch 
veerkrachtige 

stad

aantrekkelijke  
stad

Opgaven

compacte, 
dynamische  

stad

compacte, 
dynamische  

stad

duurzame 
mobiliteit

energie- 
opgave

Integrale 
oplossingen

1

8

4

5

toekomst-  
bestendige  

wijken

toekomst-  
bestendige  

wijken

groene, 
gezonde 

stad

groter 
centrumgebied

2

7

3

6
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Compacte, dynamische stad
De groei van de stad accommoderen we binnen de 
bestaande stad. Daarom kiezen we voor een compacte 
en dynamische stad. Zo behouden we de kwaliteit 
van het landschap rondom de stad als belangrijke 
aantrekkingskracht van Nijmegen. Voor de groei van 
de stad richten we ons op 3 focusgebieden: een groter 
centrumgebied, de kanaalzone, en het versterken van 
campussen. Om onze doelstelling van 10.000 nieuwe 
woningen te halen, hebben we buiten deze focusgebie­
den ook de rest van de stad nodig. Daarbij hoort een 
keuze voor meer functiemenging en verdichting, maar 
wel op de juiste locaties en met kwaliteit voorop.

Toekomstbestendige wijken
Om tot een inclusieve en vitale stad te komen, streven 
we naar een goede mix van woningtypes in verschil­
lende woonmilieus en diverse prijscategorieën. Op 
deze manier zorgen we ervoor dat er voor iedere 
Nijmegenaar een geschikte woning is. Bovendien 
bevorderen we zo de sociale interactie en voorkomen 
we eenzaamheid. 

Groene, gezonde stad
De ontwikkeling van de stad gaat gepaard met een 
gezonde leefomgeving voor onze inwoners, met groen, 
en met het verbeteren van de biodiversiteit. Onder­
werpen als luchtkwaliteit, geluid, hitte, beweging en 
mobiliteit, groen en water, ontmoeten en voorzienin­
gen spelen daarbij een belangrijke rol. De centrale 
groene binnenruimte van de nieuwe ontwikkeling biedt 
ruimte voor ontspanning, ontmoeting en klimaat­
adaptatie.

Duurzame mobiliteit
Met de groei van de stad moet de leefbaarheid en 
bereikbaarheid gewaarborgd blijven. Duurzame 
mobiliteit staat daarom centraal, zowel de inzet en 
het stimuleren van schone vervoersmiddelen als het 
efficiënt benutten van vervoer. We zetten in op lopen, 
fietsen en het OV, omdat het goed is voor de lucht­
kwaliteit, mensen in beweging brengt, en bijdraagt  
aan de beleving van de stad.

Woondeal

Nijmegen is een aantrekkelijke woonstad. Onder 
andere door de jaarlijkse instroom van nieuwe studen­
ten groeit het aantal inwoners van Nijmegen gestaag 
richting de 200.000. Nijmegen heeft na Amsterdam en 
Utrecht de grootste ‘krapte’ op de woningmarkt.  

Het is dus belangrijk dat er snel nieuwe woningen 
worden toegevoegd aan de woningvoorraad.

Vanwege het woningtekort en de noodzaak om de 
woningbouw in Nijmegen te versnellen heeft Nijmegen, 
samen met Arnhem en de regio, een ‘Woondeal’ 
gesloten met het Rijk. In deze Woondeal zijn afspraken 
gemaakt over het versnellen van de woningbouw, het 
betaalbaar houden van de woningen en het behouden 
van een goede kwaliteit van de leefomgeving. De 
Stationsomgeving/Centrum en de Kanaalzone zijn 
in de Woondeal aangewezen als kansrijke gebieden 
voor het bouwen van extra woningen. Ook buiten deze 
aandachtsgebieden is er ruimte voor, en behoefte aan, 
nieuwe woningen. Op stedelijk niveau heeft Nijmegen 
in de woondeal afgesproken om minimaal 50% betaal­
baar, minimaal 30% sociaal en 15% middeldure huur te 
realiseren, waarbij gekeken wordt naar de differentiatie 
in de wijken. In onze woonvisie gaan we uit van 65% 
betaalbaar.
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Op stedelijk niveau heeft  
Nijmegen in de woondeal 
afgesproken om minimaal 
50% betaalbaar, minimaal 30% 
sociaal en 15% middeldure huur 
te realiseren, waarbij gekeken 
wordt naar de differentiatie in de 
wijken. In onze woonvisie gaan 
we uit van 65% betaalbaar.

Foto onder |  
3D impressie vrijstaande woning in een groene 
woonomgeving in Noordwijkerhout

Foto boven |  
3D impressie vrijstaande woningen in een groene 
woonomgeving aan het water in Noordwijkerhout
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4  Van bedrijventerrein 		
naar inclusieve  
stedelijke woonbuurt 

Het is duidelijk dat Nijmegen een stad met ambities is. Maar wat 
betekenen deze stedelijke ambities nu voor de herontwikkeling van 
het Alfa Laval terrein? Wat kan, wat moet en wat willen we graag? 
Daar gaat dit hoofdstuk over.

Behoud van industrieel verleden, PAKT Antwerpen
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Impressie stedelijke woonomgeving

Betaalbare woningen en  
definities  

•	 Minimaal 65% betaalbaar (waarvan 
circa 35% sociaal in de vorm van 
beschermd en beschut wonen)

•	 Maximaal 35% vrije sector
 

 

•	 Beschermd wonen 
Woonvorm met inpandig 24-uurs zorg 
en toezicht

•	 Beschut wonen
 	 Woonvorm met levensloopgeschikte 

woningen met inpandig of in de directe 
nabijheid een ontmoetingsruimte

•	 Vrije sector
	 Vrije keuze ontwikkelaar

Prijzen huur- en koopwoningen 

•	 Sociale huur 
tot 763,47 euro (prijspeil 2022)

•	 Middeldure huur 
tot 988,61 euro (prijspeil 2022)

•	 Betaalbare koop 
prijsniveau afhankelijk van vigerend  
beleid (op dit moment maximaal  
280.000 euro)

Onze gemeentelijke ambities richten zich op het trans-
formeren van het bestaande industrieterrein tot een 
inclusieve stedelijke woonbuurt. Maar wat betekent dit 
nu concreet?

Inclusieve stedelijke woonbuurt 

We willen als Nijmegen een stad zijn waar iedereen 
mee kan doen en iedereen er mag zijn. Een passende 
en betaalbare woning hoort daarbij. Uit uitgevoerd 
woonbehoefteonderzoek blijkt dat Nijmegen een stevig 
woningtekort kent (7%) en dat er vooral tekorten zijn 
in de betaalbare woningvraag en sterk gericht op de 
kleine, een- en tweepersoons, huishoudens. De vraag 
naar huisvesting van gezinnen met hogere inkomens 
wordt door het bestaande aanbod in Waalsprong en 
Waalfront al ruimschoots gerealiseerd. In vergrijzende 
wijken voegen we levensloopgeschikte woningen/
appartementen bij voorzieningen toe om de door
stroming te bevorderen.

Focus op betaalbare woningen
Het plangebied van dit ambitiedocument ligt in de 
Hazenkamp. Deze wijk heeft een zeer beperkt aanbod 
sociale huurwoningen (5% tegenover een Nijmeegs 
gemiddelde van 44%) en een ruim aanbod aan 
duurdere woningen. Om aan te sluiten op de behoeften 
en ambities van de stad wordt er voor deze transfor
matie uitgegaan van een gezonde mix van woning
types in een compact, stedelijk woonmilieu. Gezien 
de huidige samenstelling van het woningaanbod in de 
Hazenkamp zal er een extra focus zijn op het realiseren 
van betaalbare woningen. Het gaat hierbij om sociale 

huur door een woningbouwcorporatie, middenhuur 
en betaalbare koop. Door deze mix aan woningen 
aan te bieden, dragen we bij aan de ambities van de 
Omgevingsvisie en de Woondeal en verkleinen we de 
woningnood. Door compact en stedelijk te bouwen kan 
er ook voorzien worden in de behoefte aan woningen 
voor kleine huishoudens. 
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Kansen voor beschermd wonen voor ouderen
In de Uitvoeringsagenda Wonen is ten aanzien van de 
doelgroep ouderen opgenomen dat we in Nijmegen 
jaarlijks circa 30 eenheden beschermd wonen voor 
ouderen willen toevoegen . Beschermd wonen 
betekent wonen met 24-uurs zorg, waarbij dus op 
elk moment van de dag iemand van het verplegende 
personeel aanwezig is. In de voorlopige bouwplannen 
wordt uitgegaan van circa 55-60 wooneenheden in een 
combinatie van beschermd wonen en beschut wonen. 
Door deze woningen te combineren kunnen de meer 
zelfstandig wonende ouderen die voldoende hebben 
aan ‘beschut wonen’ op een laagdrempelige manier 
gebruikmaken van de aanwezige zorg en voorzieningen 
van het beschermd wonen. Door deze zorgwoningen 
op te nemen, draagt de transformatie van het Alfa 
Laval terrein in belangrijke mate bij aan het voorzien 
van passende woonruimte voor ouderen in Nijmegen. 

Aantrekkelijke groene binnenruimte  
biedt kansen voor ontmoeting 

Het ontwikkelen van een aantrekkelijke groene 
binnenruimte is één van de belangrijkste elementen 
van de nieuwe inclusieve woonbuurt die we willen 
ontwikkelen. Door de nieuwe woningen rond een 
centrale binnentuin te realiseren, hebben alle nieuwe 

bewoners toegang tot groen nabij de eigen woning. De 
bedoeling is dat dit groen uitnodigend is om te spelen, 
te ontspannen en te ontmoeten. Op deze wijze kan 
de nieuwe buurt, met haar gemixte woonprogramma, 
bijdragen aan het in contact brengen van bewoners 
met verschillende leeftijden en achtergronden. Een 
gezonde leefomgeving kan daarmee hand in hand gaan 
met het terugdringen van eenzaamheid. 

Ruimte voor maatschappelijke functies en 
kleinschalige buurteconomie 

Bij de herontwikkeling van de voormalige Alfa Laval 
bedrijvigheid naar een inclusieve woonbuurt  is niet 
alleen de juiste mix aan woningen belangrijk. In een 
dergelijk woonmilieu ontstaan ook kansen voor klein­
schalige maatschappelijke functies op bijvoorbeeld het 
gebied van gezondheidszorg of sociale zorg. 
De gemeente staat ook positief tegenover de moge­
lijke ontwikkeling van kleinschalige buurteconomie op 
deze locatie. Hierbij moet gedacht worden aan functies 
die ondersteunend zijn aan het nieuwe woonconcept. 
Eventueel kan ook gedacht worden aan een laagdrem­
pelige horecavoorziening, al dan niet op basis van 
tijdelijkheid. Uiteraard is bij een dergelijke functiemen­
ging belangrijk dat de bedrijvigheid een aanvulling is 
op het woonprogramma en geen overmatige hinder 

Beschermd wonen voor ouderen
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Ook in het zuidelijk deel van het plangebied kan ruimte 
worden geboden aan bebouwing met een grotere 
maat, schaal en verschijning, voortbordurend op de 
industriële uitstraling van de Sint Hubertusstraat.  
Op deze wijze kunnen er voldoende woningen toe­
gevoegd worden en ontstaat er, in bouwmassa, een 
verwijzing naar het industriële verleden van de locatie. 
Ook de toekomstige architectuur zal een verwijzing 
naar dit verleden moeten versterken.

Aan deze zuidelijke zijde van de herontwikkeling is 
er een ontwerpopgave om een aantrekkelijke groene 
entree te realiseren die uitnodigt om de nieuwe buurt 
te betreden. Hierbij is de ambitie om de zichtlijn vanaf 
de St. Hubertusstraat op het nieuwe woon-zorggebouw 
open te houden.

Waar in het noorden en zuiden van het plangebied 
wat forsere bouwmassa’s mogelijk zijn, is dat niet het 
geval aan de oostelijke en westelijke delen van de 
herontwikkeling. Hier moet de bebouwing aansluiten 
op de bestaande woningen aan de Wezenlaan en 
Dobbelmannweg. De geplande woningen in deze 
delen van het plangebied worden beperkt tot 3 lagen 
met platdak of 2 lagen met kap en zullen georiënteerd 
zijn op de centrale groene binnenruimte. Deze bouw­
hoogte en oriëntatie geldt ook voor de geplande 
patiowoningen in het centrale deel van de herontwik­
keling. Het woonzorggebouw is thans bedacht met 4 
volledige lagen. 

veroorzaakt. De doelstelling is het integreren van deze 
nieuwe inclusieve buurt met de rest van Hazenkamp 
en het voorkomen van vereenzaming. Het opnemen 
van kleinschalige economische functies is nadrukkelijk 
een mogelijkheid en geen noodzaak. In de concept 
bouwplannen van KlokGroep zijn op dit moment geen 
economische functies opgenomen. 

Vastgoedontwikkeling rond een groen hart
 
In de bovenstaande paragrafen is aangegeven dat er 
programmatische mogelijkheden zijn voor het trans­
formeren van het voormalige fabrieksterrein naar 
een inclusieve woonbuurt. De focus hierbij ligt op 
het realiseren van een gezonde mix van verschillende 
reguliere en zorg-woningen met kansen voor maat­
schappelijke functies. 

De centrale stedenbouwkundige opzet van deze 
nieuwe woonbuurt bestaat eruit dat de bebouwing 
gerealiseerd wordt rond een centraal groen hart waar 
ruimte is voor spelen en ontmoeten. Voor het geplande 
zorgcomplex is ruimte gereserveerd in het noordelijke 
deel van het plangebied, dicht bij de supermarkt. Op 
deze plek is, door aan te sluiten op de supermarkt, 
wat meer ruimte voor een wat grotere bouwmassa 
van maximaal 4 bouwlagen. Hierbij is het van belang 
dat dit gebouw een alzijdig gekwalificeerde uitstraling 
bezit. Dit wil zeggen dat het aan alle zijden een aan­
trekkelijke uitstraling heeft.

Ruimte voor maatschappelijke functies en kleinschalige  
buurteconomie, Stichting Slak

Ruimte voor ontmoeting en horeca, culturele hotspot  
HUBERT Nijmegen
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NIEUWE INCLUSIEVE WOONBUURT ROND  
HOOGWAARDIGE GROENE BINNENRUIMTE

GRONDGEBONDEN WONINGEN  
MET RESPECT VOOR DE BUURT  
(max. 2 lagen met kap of 3 zonder kap)

HOOGWAARDIGE GROENE  
BINNENRUIMTE  
(spelen, ontmoeten, waterberging,  
schaduw, voorkomen hittestress)

ONTWERPOPGAVE 
AANTREKKELIJKE ENTREE   
(met zichtlijn op binnenruimte)

ZORGWONEN IN 4 BOUWLAGEN 
(beschermd en beschut woningen  
met 24-uurszorg)

1

1

3

4

2

1

3

2

5

4
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PATIOWONINGEN IN  
2 BOUWLAGEN

ALGEMEEN 

ARCHITECTUUR VERWIJST 
NAAR INDUSTRIËLE VERLEDEN 

GEMIXT WOONPROGRAMMA
• 	 Sociale huur tot 763,47 euro 

(prijspeil 2022)
• 	 Middeldure huur tot  

988,61 euro (prijspeil 2022)
• 	 Betaalbare koop op dit moment 

max. 280.000 euro

WONINGEN IN 3 TOT 4  
BOUWLAGEN 
(verwijzing naar industriële  
verleden)

1

5

6

6

5

6
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Links | 
Woningen rondom een  
groene binnenruimte, 
KlokGroep 
 
Rechts | 
Dorps wonen en wonen  
in entreezone, KlokGroep

De positie en functie van het centrale ‘groene hart’ 
vraagt om bijzondere ontwerpaandacht. Het mag niet 
worden beschouwd als een restopgave die als sluitstuk 
wordt opgepakt. Het ontwerp van deze kwalitatief 
hoogwaardige binnenruimte dient gelijk op te lopen 
met het ontwerp van de bebouwing als evenwichtig 
deel van de integrale opgave om deze nieuwe woon­
buurt tot een groot succes te maken. 

Binnen deze centrale groene ruimte wordt de moge­
lijkheid geboden om maximaal 8 unieke woningen in 
een parksetting te realiseren voor zover dit gecombi­
neerd kan worden met een kwalitatief hoogwaardige 
inrichting van de centrale groene binnenruimte. Deze 
woningen krijgen een parkeerplaats elders in het 
plangebied en gaan een ruimtelijke relatie aan met het 
groene hart. 

Mobiliteit op buurtniveau

Met de transformatie van bedrijventerrein naar woon­
buurt worden de potentiele verkeersbewegingen van 
het bedrijventerrein vervangen door de verkeersbewe­
gingen van bewoners en bezoekers. De verwachting 
is dat de verkeersdruk op het omliggende wegennet 

hierdoor niet onevenredig toeneemt. We hechten als 
Nijmegen belang aan duurzame mobiliteit. De fiets en 
voetganger zijn daarbij belangrijk. Door voldoende 
kwalitatief hoogwaardige voetpaden aan te leggen met 
een eigen trottoir en door bewoners goede fietsen­
stallingen aan te bieden, versterken we deze duurzame 
vormen van mobiliteit. De ambitie is dat bewoners 
eigen, afsluitbare fietsenstallingen krijgen en dat er 
voor bezoekers in fietsenklemmen in het plangebied 
worden voorzien. Nijmegen heeft een ”Handboek 
Toegankelijkheid” waarin tips worden gegeven voor 
de toegankelijkheid voor minder valide personen. Het 
volgen van de normen in dit handboek gaat bijdragen 
aan het realiseren van een inclusieve woonbuurt waar­
bij iedereen mee kan doen.
De nieuwe buurt is al goed bereikbaar met de bus met 
haltes aan de Groenestraat en aan de Dobbelmanweg. 
Hier worden geen aanvullende ambities voor opge­
steld. 

Ontsluiting en weginrichting
Het plangebied kan aan de zuidzijde op de St. 
Hubertusstraat ontsloten worden voor gemotoriseerd 
en langzaam verkeer. Hierbij is het van belang dat 
de entree van de nieuwe woonbuurt herkenbaar, 
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uitnodigend en verkeersveilig ontworpen wordt. Aan 
de noordzijde van het plangebied is een extra ontslui-
ting voorzien voor de voetganger/fietser en hulpdien-
sten. We adviseren de initiatiefnemer om in een vroeg-
tijdig stadium in contact te treden met de brandweer 
om bereikbaarheid en de realisatie van bluswatervoor-
zieningen te onderzoeken.

Automobiliteit en parkeren
Het uitgangspunt van deze herontwikkeling is dat 
de mobiliteits- en parkeerbehoefte van de nieuwe 
woonbuurt binnen het eigen plangebied opgelost 
wordt. Dit betekent dat het plan zal moeten voldoen 
aan de parkeernormering van gemeente Nijmegen 
zoals opgesteld in de “Beleidsregels Parkeren”. In deze 
parkeerregels is ook een gebiedsindeling opgenomen. 
Het plan ligt in het zo benoemde ‘rest bebouwde 
kom’. De gebiedsindeling heeft invloed op de hoogte 
van de parkeernorm. De parkeernorm bestaat uit een 
vast aandeel en het zogeheten bezoekersaandeel. Dit 
bezoekersaandeel (doorgaans 0,3 parkeerplaats per 
woning) moet altijd voor bezoekers toegankelijk zijn. 
Als Nijmegen zetten we in op duurzame mobiliteit en 
het beperken van autogebruik. Daarom is het, met een 
goede onderbouwing van de ontwikkelaar, mogelijk 

om een reductie op de parkeerbalans te krijgen als 
er wordt ingezet op deelmobiliteit die daadwerkelijk 
gaat zorgen voor een vermindering van autobezit. Het 
is belangrijk dat de benodigde parkeerplaatsen goed 
bereikbaar zijn en op een aantrekkelijke wijze en zoveel 
mogelijk aan de randen van het plangebied worden 
gerealiseerd. Hierdoor blijft de centrale groene binnen
ruimte gespaard van parkeerplaatsen en onnodige 
verharding. (Zie de bijlage voor meer informatie over 
de maatvoering van parkeerplaatsen).

Duurzaamheid als uitgangspunt

Nijmegen als duurzame stad is een van de 4 hoofd
opgaven van de Omgevingsvisie. Nijmegen heeft 
de ambitie om voorop te lopen op het gebied van 
duurzaamheid en toekomstbestendigheid. We gaan 
uit van duurzaam grondgebruik, waarbij ontwikkelin-
gen waarde aan de stad toevoegen en een bijdrage 
leveren aan het oplossen van onze grote opgaven. 
Klimaatadaptatie, natuurinclusief en circulair bouwen 
en energieneutraliteit zijn hierbij samenhangende 
thema’s die van belang zijn voor de herontwikkeling 
naar inclusieve woonbuurt.
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Overzicht waterproblematiek bij een hevige regenbui van 70 mm. per uur

LEGENDA
Water op straat
	 0.00 - 0.01 m
0.01 - 0.05 m
0.05 - 0.10 m 

0.10 - 0.20 m 
0.20 - 0.30 m 
0.30 - 0.50 m 
> 0.50 m

Waterniveau tegen panden 
0 - 0,05 m

	 0,05 - 0,1 m
	 0,1 - 0,3 m 

> 0,3 m
Laagspanningskasten 

geen water tegen kast 
water tegen kast

Ambities voor een klimaatbestendige 
ontwikkeling
Het klimaat is aan het veranderen en de negatieve 
effecten daarvan komen sneller dan verwacht.  
Dat hebben de afgelopen zomers met extreem weer 
(droogte, hittegolven, windhozen en felle piekbuien) 
wel bewezen. Ook Nijmegen is kwetsbaar. Omdat we 
een gezonde, aantrekkelijke en leefbare stad willen 
blijven, dwingt dit tot aanpassingen in ruimtelijke 
ontwikkelingen om de negatieve effecten hiervan te 
verminderen of tegen te gaan. Dit noemen we ook wel 
‘klimaatadaptatie’. 

Wateropvang bij hevige neerslag
Conform de Omgevingsvisie is klimaatadaptatie in 
Nijmegen een uitgangspunt bij gebiedsontwikkeling. 
De gemeente is bezig met de uitwerking van dit thema 
en uit de stresstestanalyse blijkt dat door o.a. de 
geografische lagere ligging van dit plangebied er een 
verhoogd risico is op wateroverlast. Dit geldt zowel 
voor het plangebied als de omliggende straten. Door 
de lagere ligging zal bij kortdurende hevige neerslag, 
zodra de riolering het water niet meer kan verwerken, 
vanuit de omgeving water het plangebied in lopen.  
Hierbij zal het water tegen de panden aan komen te 
staan en de wegen onbegaanbaar worden voor cala-
miteitenverkeer. Het onderstaande plaatje illustreert 
de waterproblematiek.
Het spreekt voor zich dat deze situatie onwenselijk 
is voor de gemeente, de toekomstige eigenaren en 
bewoners van dit gebied. Daarom is het een eis dat bij 

deze ontwikkeling het plangebied zo wordt ingericht  
dat bij een bui van 70 mm./uur geen schade ontstaat 
aan bebouwing en voorzieningen, en dat het hemel-
water binnen het plangebied op eigen terrein wordt 
opgevangen en zoveel als mogelijk wordt geïnfiltreerd. 
Bij de invulling hanteren we nog enkele sub-eisen. Deze 
eisen zijn verder gespecifieerd in de bijlage. Mogelijk 
oplossingsrichtingen hierbij zijn het bergen van water 
op groendaken, in een grote wadi in het binnenterrein 
en voldoende hoog vloerpeil van bebouwing en 
voorzieningen ten opzichte van omringend maaiveld. 
De definitieve keuze voor oplossingsrichtingen volgen 
later in het waterhuishoudkundige plan dat nodig is 
voor de bestemmingsplanprocedure.

Hittebestendig ontwikkelen
De aarde warmt op. Daarom hebben we als gemeente 
de ambitie dat nieuwe ruimtelijke ontwikkelingen 
en bebouwing voorbereid zijn op periodes van hoge 
temperaturen. Door rekening te houden met kleur  en 
materiaalgebruik, reflectie, positionering, zonwering, 
gevelgroen en groene daken kan opwarming van 
woningen en omgeving voorkomen worden. Airco’s 
zijn vanwege het hoge energieverbruik en opwarmend 
effect van omgeving daarom dus geen wenselijke 
optie. De groene binnenruimte van dit plangebied 
biedt kansen om het huidige hitte-eiland in dit gebied 
te verminderen, door meer groen toe te voegen maar 
vooral ook door het creëren van schaduw. Daarnaast 
zorgt elk extra groen aan gevels, op daken en rond de 
woningen voor een prettiger leefklimaat binnen. 
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Groene ontmoetingsplek voor jong en oud

De ambitie is om voor de openbare ruimte “30% 
schaduw” te realiseren. Hiermee wordt bedoeld dat in 
de openbare ruimte middels bomen of andere techni­
sche voorzieningen voldoende schaduw wordt gereali­
seerd dat 30% van  de oppervlakte in de schaduw ligt 
(meetmoment: 21 juni 15:00 uur). Voor de belangrijkste 
loop/fietsroutes en verblijfsplekken is deze ambitie 
minimaal 40% schaduw. Door voldoende bomen 
met een groot kroonoppervlak te planten kunnen 
deze ambities gehaald worden. Op deze manier is er 
bij hittegolven voldoende schaduw om op een fijne 
manier door de wijk te bewegen en te verblijven.

Ruimte voor groen en natuurinclusieve 
ontwikkeling

Nijmegen is een groene stad met ruimte voor verschil­
lende soorten groen voor mens en dier. We streven 
ernaar om in wijken groene ontmoetingsplekken 
voor jong en oud te realiseren. Bij deze groene sociale 
knooppunten kunnen wijkbewoners elkaar ontmoeten, 
sporten en spelen. Door ontmoeting en groen samen 
te brengen, ontstaat een totaaleffect dat meer biedt 
dan de losse delen. Zo draagt een groene omgeving 
bij aan de mentale gezondheid van omwonenden, 

geeft het een gevoel van veiligheid en nodigt het uit tot 
bewegen, wat natuurlijk gezond is. Het groen in de stad 
heeft de ruimte nodig, net zoals wij het groen nodig 
hebben. 
Bij de herontwikkeling van het voormalige Alfa Laval 
terrein krijgt groen zowel in letterlijke als figuurlijke 
zin een “centrale rol”. Letterlijk omdat de nieuwe 
gebouwen rond een centrale groene zone worden 
gerealiseerd. Figuurlijk omdat het openbare groen in 
het midden van het plangebied symbool staat voor 
de gezonde en leuke manier van ontmoeten die deze 
nieuwe woonbuurt wil stimuleren. Het spreekt dan ook 
voor zich dat de ambitie is om deze centrale groene 
ruimte op een kwalitatief hoogwaardige wijze in te 
richten. 

Bomen en groene verbinding
Het recent vastgestelde ‘bomenplan’ geeft het belang 
aan van bomen in de stad voor een gezonde leefom­
geving, biodiversiteit en het voorkomen van hittestress. 
Wat betreft de hoofdstructuren wordt de Wezenlaan 
als belangrijke cultuurhistorische laan benoemd en 
de Dobbelmanweg als verbindingszone. In de omge­
ving van het plangebied staan diverse waardevolle 
bomen. Het is belangrijk dat deze bomen, ook als ze 
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Voorbeeld van natuurinclusief bouwen, De Dakdokters

buiten het plangebied vallen, geen schade onder­
vinden van de bouwwerkzaamheden. In verband met 
het voorkomen van hittestress en het verbeteren van 
de biodiversiteit is het wenselijk dat er meer bomen 
aan de St. Hubertusstraat komen. Hierbij  moet 
voldoende rekening gehouden worden met goede 
groeiomstandigheden.
Naast de boomstructuur heeft ook het overige groen 
baat bij verbindingen. Door de openbare ruimte en 
tuinen een groen karakter te geven, kunnen dieren en 
planten het gebied gebruiken als verbindingszone. 
Zo vergroten we het leefgebied van talloze soorten, 
waardoor het ecosysteem in de stad sterker en 
toekomstbestendiger wordt. Het plangebied van dit 
ambitiedocument kan met een groende dooradering 
fungeren als groene verbindingszone tussen twee 
groengebieden met hoge natuurwaarden: de Goffert en 
’t Veldje aan de Hindestraat en de begraafplaats aan de 
Dobbelmanweg/Groenstraat. 

Natuurinclusief bouwen
De herontwikkeling van dit plangebied is een kans 
voor natuur in de stad. Nijmegen gaat namelijk 
voor natuurinclusief bouwen. Hierbij wordt bewust 
ruimte gecreëerd voor de natuur in de groenstruc­
tuur en in gebouwen. Op die manier versterken we 
het ecosysteem van de stad, waardoor een gezonde 
leefomgeving ontstaat. Bovendien zorgt de natuur­
beleving voor meer woonplezier. Natuurinclusief 

bouwen kan op allerlei manieren worden ingevuld, 
van nestgelegenheden tot groen rondom de woningen. 
Ook kunnen klimplanten op de gevels en groendaken 
(tevens isolerend) bijdragen aan het groene karakter 
van het gebied. 

In de verdere bouwplanontwikkeling zal de initiatief­
nemer aan moeten geven op welke wijze omgegaan 
wordt met de ambitie om natuurinclusief te bouwen. 
Om vertraging in het bouwproces te voorkomen, is het 
wenselijk dat tijdig een quickscan Flora & Fauna wordt 
uitgevoerd om de aanwezigheid van beschermde 
soorten in beeld te brengen.  

Circulair en energieneutraal bouwen
 
Circulaire stad
De regio Arnhem-Nijmegen wil zich profileren als 
circulaire regio. Dit uit zich onder meer in de met het 
Rijk afgesloten Woondeal waarin nadrukkelijk deze 
groene ontwikkeling aan de groeiopgave van de regio 
gekoppeld is. In de nieuwe woningbouwplannen 
spannen wij ons in om minimaal 25% circulair te laten 
ontwikkelen. Vanaf 2030 wil de regio minimaal 50% 
circulair bouwen om uiteindelijk in 2050 te komen 
tot een circulaire leefomgeving. We streven daarom 
naar circulaire woningbouw, het liefst met gebruik 
van hernieuwbare organische bouwmaterialen. We 
gebruiken de GPR methodiek als ontwerptool en 

Begroeiing kolommenstructuur, Talis Woenderskamp
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beoordelingsmethodiek om de duurzaamheid van 
gebouwen in beeld te brengen. 
Bij herontwikkeling van bestaand vastgoed wordt, 
waar mogelijk, hergebruik overwogen en indien sloop 
noodzakelijk is, wordt in overleg met de sloper een 
oogstplan opgesteld zodat materialen zo hoogwaardig 
mogelijk hergebruikt kunnen worden, al dan niet op 
dezelfde locatie.

Nijmegen heeft de ambitie om van de bouw een 
drijvende kracht te maken voor de circulaire economie. 
Daarom zijn we aangesloten bij de City Deal Circulair 
en Conceptueel Bouwen. We  willen laten zien dat het 
grootschalig circulair en conceptueel bouwen van 
woningen niet ten koste gaat en mag gaan van snelheid 
en betaalbaarheid. 

Energieneutraal
Nijmegen heeft de ambitie om uiterlijk in 2045 energie­
neutraal en aardgasvrij te zijn. In de Warmtevisie heeft 
Nijmegen een richting gegeven voor de energietransitie 
in de woonomgeving. De verwachting is dat een 
groot deel van de huidige Nijmeegse woningen over 
zullen gaan op warmtenetten. Daarvoor is een flinke 
uitbreiding van het huidige warmtenet nodig en wordt 

onderzoek gedaan naar nieuwe bronnen als geo­
thermie en warmte uit oppervlaktewater. Een ander 
groot deel zal waarschijnlijk all-electric worden, 
waarbij de meeste woningen overgaan op een (al 
dan niet collectieve) warmtepomp. Voor alle opties 
geldt dat goed isoleren essentieel is om te komen tot 
een duurzame toekomstige energievoorziening.

De nieuwe woningen op het voormalige Alfa Laval 
terrein zullen geen gasaansluiting meer krijgen. Op 
de korte termijn zal er geen grootschalig warmte­
net richting Hazenkamp aangelegd worden. De 
warmtevraag van de nieuw te bouwen woningen zal 
daarom opgelost moeten worden door de vraag sterk 
te beperken of door met warmtepompen te werken. 
Vanuit duurzaamheidsoogpunt heeft het eerste alter­
natief de voorkeur. Ontwikkelaars en bouwers worden 
uitgedaagd om de Nijmeegse duurzaamheidsambities 
te volgen of zelfs te overstijgen. 

Impressie prefabwoningconcept Optimaat: compact, duurzaam en circulair, 
KlokGroep i.s.m. Emergo 
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Nu de belangrijkste inhoudelijke ambities en uitgangspunten besproken 
zijn, is het goed om stil te staan bij een aantal belangrijke praktische 
zaken. Hoe worden belanghebbenden betrokken bij het proces? Welke 
vervolgstappen zijn er nodig om tot realisatie te komen? Hoe zit het met 
de financiële uitvoerbaarheid?

5  Financiële uitvoer-			 
baarheid, dialoog en  
vervolgproces 
Participatie en informatieavond
De eerste stap in de omgevingsdialoog is gedaan door 
de initiatiefnemer KlokGroep. Zij heeft als ontwik­
kelende partij op 16 februari een informatieavond 
georganiseerd waarbij de conceptplannen voor de 
herontwikkeling van het voormalige zijn gepresenteerd 
aan omwonenden en andere belanghebbenden. De 
belangrijkste thema’s/aandachtspunten die uit deze 
participatie naar voren zijn gekomen, worden hier 
samengevat.

Een groot aantal geïnteresseerden volgde de infor­
matieavond live via een YouTube-stream. Via de 
chatfunctie konden zij vragen stellen. Hieronder zetten 
we enkele veelgestelde vragen (uiteraard voorzien van 
antwoorden) voor je op een rijtje: 
 
“Wat voor woningen komen er en hoe komt de wijk  
eruit te zien?”
Hazenpark zal een gevarieerd woningaanbod bieden, 
voor zowel starters, doorstromers als senioren. De 
wijk krijgt een divers en groen karakter, met onder 
meer een openbaar groen hart waar bewoners kunnen 
recreëren en dat dient als waterberging om overlast bij 
hevige regenval te voorkomen. Ook wordt er gekeken Succesvolle eerste  

informatieavond 

Op woensdagavond 16 februari 
vond een digitale informatieavond 
plaats over de herontwikkeling die 
de nieuwe naam ‘Hazenpark’ krijgt.  
Mieke Zomerman (omgevings­
manager KlokGroep) en Pieter de 
Kort (projectontwikkelaar KlokGroep)  
vertelden over het project: van de 
ligging in de wijk Hazenkamp tot de 
planning voor de komende periode.

Participatieprocesplan



naar de mogelijkheden van circulair bouwen, waarbij 
we materiaal van de huidige gebouwen op de project­
locatie proberen te hergebruiken. 
 
“Hoeveel woningen komen er en zijn er al 
prijsindicaties?”
Het project zit in een te vroeg stadium om hier al 
antwoord op te kunnen geven. De komende periode 
stemmen Klokgroep en gemeente Nijmegen de kaders 
af. In de loop van het jaar kunnen we dan in steeds 
meer detail vertellen over bijvoorbeeld het aantal 
woningen, de planning en de verwachte prijzen.  

“Hoe kan ik me aanmelden voor de klankbordgroep?“
Via de website van Hazenpark kun je je tot uiterlijk 
7 maart aanmelden. Leden van de klankbordgroep 
zullen we op meerdere momenten in het proces 
treffen. Net als met alle omwonenden zal hier worden 
gesproken over thema’s als groen, mobiliteit en wonen. 
Binnen de gestelde kaders bekijken we hoe de input 
kan worden verwerkt in de plannen van Hazenpark. Dit 
zullen we ook inzichtelijk maken gedurende het proces. 
Omdat het hier gaat om de informatieavond van de 
initiatiefnemer volgt er geen gemeentelijke reactie op 
deze participatieopbrengst. In het vervolgproces zullen 
er nieuwe momenten komen voor dialoog en inspraak 
die door de initiatiefnemer worden georganiseerd. 
Tijdens het bestemmingsplanproces zal de gemeente 
het initiatief nemen om inhoudelijk te reageren op de 
ingebrachte punten. 

Financiële uitvoerbaarheid 
Om de voorgenomen vastgoedontwikkeling mogelijk 
te maken, is het noodzakelijk de door de gemeente 
Nijmegen te maken kosten ten behoeve en ten gunste 
van de vastgoedontwikkeling te verhalen op de 

initiatiefnemer. Dit kostenverhaal wordt vastgelegd in 
een (nog op te stellen) anterieure overeenkomst met 
de initiatiefnemer.

Op basis van de uitgangspunten van dit ambitiedocu­
ment wordt in de nabije toekomst een anterieure 
overeenkomst getekend met de initiatiefnemer. Dek­
king van de gemeentelijke (plan)kosten vindt plaats 
via een exploitatiebijdrage in deze overeenkomst. In 
de overeenkomst wordt bepaald dat de kosten voor 
planschade en nadeelcompensatie voor rekening zijn 
van de initiatiefnemer. 
Met bovenstaande kan gesteld worden dat de voor 
de vastgoedontwikkeling benodigde bestemmings­
wijziging financieel-economisch uitvoerbaar is. Via de 
anterieure overeenkomst is het kostenverhaal verze­
kerd en hoeft bij de vaststelling van het bestemmings­
plan geen exploitatieplan vastgesteld te worden.

Vervolgproces
Na vaststelling van dit ambitiedocument door het 
college van Burgemeester en Wethouders liggen de 
belangrijkste ambities en uitgangspunten voor de 
transformatie van bedrijventerrein naar inclusieve 
woonbuurt vast. Na vaststelling van dit document zal 
KlokGroep de bouwplannen verder uitwerken. Zodra 
de bouwplannen conform dit ambitiedocument gereed 
zijn, zal er een anterieure overeenkomst gesloten 
worden tussen KlokGroep en gemeente Nijmegen. 
Hiermee wordt de financiële kant van het verhaal 
geregeld. Als de anterieure overeenkomst gesloten is, 
kan begonnen worden met de bestemmingsplanher­
ziening die herontwikkeling juridisch mogelijk maakt. 
Tot slot zal er een omgevingsvergunning verleend 
moeten worden voor de daadwerkelijke realisatie van 
de bouwplannen.

27
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Huidige terrein en tijdelijk in gebruik door Stichting 
Atelierbeheer SLAK
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Het centrale thema van het project is het realiseren van 
een nieuwe inclusieve buurt. De ambitie is om een plek 
te creëren waar mensen met verschillende achtergron­
den samen een nieuwe buurt gaan vormen. Om dit te 
bereiken, is er ingezet op een mix van verschillende 
woningtypes met zorgwonen, betaalbare woningen en 
vrije sector. Om het ontmoeten verder te stimuleren, 
en eenzaamheid te voorkomen, is de bebouwing rond 
een centraal gelegen parkachtige setting gesitueerd. 
Initiatieven voor wijkgerichte economie of buurtge­
richte maatschappelijke functies maken nu nog geen 
deel uit van de plannen, maar worden door gemeente 
Nijmegen als mogelijk gezien.

Het oude bedrijventerrein van Alfa Laval kent al een aantal jaren 
leegstand en tijdelijk gebruik. De plannen van KlokGroep om het 
terrein te transformeren naar een inclusieve woonbuurt vormen  
een mooie kans om een permanente nieuwe invulling te geven  
aan het gebied. 

6  Conclusie 

De geplande herontwikkeling van het Alfa Laval terrein 
vermindert de Nijmeegse woningnood en draagt bij 
aan de ambities die gesteld zijn in de Omgevingsvisie. 
Er wordt namelijk gebouwd aan een aantrekkelijke 
stad met sociale en gezonde buurten met aandacht 
voor duurzaamheid. 

Voorwaardelijk voor het herontwikkelen van de locatie 
zijn een goede woningprogrammering met een focus 
op zorgwonen en betaalbaarheid, een kwalitatief hoog­
waardige groene binnenruimte en een aantrekkelijke 
architectuur die rekening houdt met het industriële 
verleden van de plek. We dagen de ontwikkelaar hierbij 
uit om duurzaam en klimaatadaptief te bouwen. In de 
verdere planontwikkeling moet voldoende rekening 
gehouden worden met de aangrenzende woningen 
langs de Wezenlaan en Dobbelmanweg. 

In het vervolgtraject van overeenkomst, bestemmings­
plan en omgevingsvergunning zullen deze voor­
waarden opgenomen moeten worden. Bovendien zijn 
er nog ontwerpopgaven als het gaat om het realiseren 
van een groene, aantrekkelijke en verkeersveilige 
entree aan de St. Hubertusstraat en de vraag hoe om­
gegaan moet worden met de mogelijke waterhinder. 
Als gemeente hebben we alle vertrouwen in deze trans­
formatie van bedrijventerrein tot een mooie, groene en 
inclusieve woonbuurt voor Nijmegen.

Samenvatting bijdragen 
aan de Nijmeegse ambities:

•	 Oplossen van het tekort aan  
zorgwoningen in de Hazenkamp

•	 Verminderen van tekort aan 
betaalbare woningen

•	 Inzetten op een sociale en  
inclusieve stad

•	 Bijdragen aan een groene en  
aantrekkelijke stad 

Boven | 
HUBERT Nijmegen, ontmoetingsplek 
voor jong en oud 
 
Onder | 
Groene en aantrekkelijke woonomgeving
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Archeologen doen onderzoek naar vondsten 
uit de Romeinse tijd 
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Richtlijnen en eisen ten behoeve van een 
goede waterhuishouding:

•	 Voor en op de toekomstige particuliere terreinen 
is het streven dat 30 mm statische berging per m2 
verharding gerealiseerd wordt. De minimale eis is 
10 statische berging per m2. Hierbij heeft het van­
wege de maatschappelijke meerwaarde de voor­
keur dat de berging deels via groene daken wordt 
gerealiseerd. Indien blijkt dat 30 mm/m2 statistische 
berging niet gerealiseerd kan worden, kan er in 
overleg met de gemeente gekeken worden naar 
oplossingen om de rest van de opgave in de open­
bare ruimte in te vullen.

•	 Voor en op het toekomstige openbaar terrein is het 
streven dat maximaal 40 mm/m2 van het private 
oppervlak en is de verplichting 70 mm/m2 van de 
openbare verharding dient te worden opgevangen 
in de openbare ruimte. Voorkeur gaat hierbij naar 
een getrapt systeem, gebruikmakend van de hoog­
teverschillen in dit gebied, waarbij wadi’s die het 
laagst gelegen zijn het laatst vollopen.

 
•	 De wateropgave kan veel impact hebben op het 

ontwerp van de openbare ruimte. Om de combinatie 
met andere opgaven in dit gebied zoveel mogelijk 
te faciliteren is het uitgangspunt dat er onderscheid 
gemaakt wordt tussen ‘primaire’ en ‘secundaire’ 
berging in de openbare ruimte. Voor reguliere buien 
tot en met 30 mm/uur dient het water geborgd en 
verwerkt te worden in de primaire voorzieningen 
zoals wadi’s. Bij extreme buien van 70 mm/uur mag 
de overige 40 mm secundair opgevangen  worden 
op straat of  in grotere deel van de wadi’s, mits het 
water binnen het plangebied blijft en het geen over­
last verzorgt aan de panden en de begaanbaarheid 
van hulpdiensten niet wordt belemmerd.

Toelichting Secundaire en Primaire berging:
In de aan te brengen waterberging wordt een onder­
scheid gemaakt tussen primaire en secundaire berging. 
Primaire waterberging is berging specifiek bedoeld 
voor het (tijdelijk) bergen van water. Met de secundaire 
berging wordt tijdelijke gecontroleerde stalling van 
water bedoeld nadat de gemeentelijke riolering het 

hemelwater niet meer kan verwerken en ook de 
primaire berging vol zit. Water mag dan op gecontro­
leerde wijze op het maaiveld, bijvoorbeeld tussen de 
trottoirbanden op een weg, op een parkeerterrein of in 
lager gelegen groen, staan. Dit is acceptabel zolang er 
geen schade wordt veroorzaakt en/of dit niet ten koste 
gaat van andere primaire functies zoals op routes van 
hulpdiensten, markt- of evenementlocaties. 

Dat aan deze eisen wordt voldaan, zal tijdens de 
bestemmingsplanprocedure aangetoond moeten 
worden met een waterhuishoudkundig plan. 

Naast het belang van een goede oplossing voor het 
eigen plangebied mag de herontwikkeling de water­
problematiek in de omgeving niet verslechteren en 
dient waar mogelijk, in samenspraak met de gemeente, 
gekeken te worden hoe de herontwikkeling in positieve 
zin de waterproblematiek in de omgeving kan ver­
beteren.   

Randvoorwaarden Wegontwerp en 
parkeerplaats
 
Maatvoering wegontwerp
Bij de maatvoering voor het wegontwerp gaat de 
gemeente uit van de richtlijnen uit de CROW-publicatie 
ASVV 2012. Uit deze publicatie volgt dat een erftoe­
gangsweg voor twee richtingen waarbij de fietser op 
de rijbaan fietst, tussen de 4,8 en 5,8 meter breed moet 
zijn. De wegbreedte moet bij haaksparkeren minimaal 
5,4 meter breed zijn. Indien dit niet mogelijk is, moet 
gewerkt worden met bredere parkeervakken.

Maatvoering parkeerplaats
Een parkeerplaats moet voldoen aan ‘de regels’ die in 
het kader van bereikbaarheid en bruikbaarheid worden 
gesteld in dezelfde CROW-publicatie ASVV 2012. 

Maatvoering voor parkeerplaatsen is als volgt: de 
maten van een parkeerplaats die toegankelijk zijn 
vanaf de openbare weg zijn voor haaks parkeren 2,5 x 
5 m. voor een enkele parkeerplaats. Voor een dubbele 
parkeerplaats moet rekening worden gehouden met 
4,5 x 5 m. Voor langsparkeren minimaal 1,8 x 6 m. 
Iedere parkeerplaats moet direct bereikbaar zijn 

Bijlage
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besluit nemen m.b.t. de noodzaak van eventueel 
archeologisch onderzoek. De juridische grondslag 
hiervoor is terug te vinden in het bestemmingsplan. In 
het bestemmingsplan ligt het gebied, vanwege de nog 
onbekende archeologische waarde,  binnen de wet­
gevingzone – waarde archeologie 1.

Opsporing Ontplofbare Oorlogsresten (OOO)

De locatie is gedeeltelijk verdacht op afwerpmunitie en 
geheel verdacht op geschutsmunitie. Het gehele gebied 
is bebouwd geweest en de westzijde zelfs gesaneerd.  
Er is veel ontgraven en gesloopt. Actualiteit van OOO’s 
zal tijdens het RO-proces beoordeeld worden. 

Geluid

Weg- en railverkeer 
Volgens de Wet geluidhinder heeft iedere geluidsbron 
een eigen zone. Een zone is het akoestisch aandachts­
gebied langs een geluidbron. De zonebreedte van een 
weg is vastgelegd in de Wet geluidhinder. De ruimte 
boven de weg hoort ook bij de zone. In het geval van de 
realisatie van nieuwe geluidgevoelige bestemmingen 
geldt voor wegverkeer een voorkeurswaarde van 48 
dB. Afhankelijk van een binnenstedelijke of buiten­
stedelijke situatie geldt een maximale grenswaarde 
van respectievelijk 63 dB en 53 dB. 

vanaf de openbare weg (het mag dus niet zo zijn dat 
je over een andere parkeerplaats moet rijden om op 
de openbare weg te kunnen komen). Ook moeten de 
uitrijdmogelijkheden en de bereikbaarheid van de 
parkeervakken worden gegarandeerd.

Archeologie 

Tot ver in de 20ste eeuw lag het plangebied buiten 
de stad, in een landschap dat op historische kaarten 
wordt aangeduid als Haze Camp . Dit was een dun­
bevolkt gebied dat via de Hatertsche Heyde was ver­
bonden met de uitgestrekte Mooker Heyde. We weten, 
door verspreid uitgevoerde, kleine onderzoeken, dat 
er in deze omgeving al vanaf de prehistorie mensen 
actief waren. Opvallend is bijvoorbeeld de vondst van 
twee mooi versierde klokbekers uit de Late-Steentijd. 
Deze zijn in het verleden bij de aanleg van een riool ten 
oosten van het plangebied gevonden en zijn waar­
schijnlijk afkomstig uit graven. Ook uit latere perioden, 
zowel uit de Romeinse tijd als uit de middeleeuwen, 
zijn bij verschillende kleine onderzoeken incidenteel 
vondsten en sporen aangetroffen die wijzen op mense­
lijke activiteiten in de omgeving van het plangebied.

Binnen het plangebied heeft nog geen archeologisch 
onderzoek plaatsgevonden. Wanneer er vanwege de 
plannen voor de herontwikkeling bodemingrepen 
plaats moeten vinden, zal het bevoegd gezag een 

Een van de twee klokbekers uit de Late-Steentijd Kaart opsporing Ontplofbare Oorlogsresten



Nabij het plangebied aan St. Hubertusstraat 10 liggen 
de volgende gezoneerde geluidsbronnen die het gebied  
belasten:
•	 Dobbelmanweg
•	 Groenestraat met in het verlengde daarvan de  

Muntweg
•	 Dr Schaepmanstraat 30 km/u

Hoewel nu nog niet verplicht, dient er t.z.t. met de 
Omgevingswet ook een toetsing voor de geluidsbelas­
ting van wegen met een limiet van 30 km/u plaats te 
vinden. Dit geldt dan voor wegen met intensiteiten van 
meer dan 4500 m.v.t. /etmaal ingediend voor 1-1-2026. 
Na die datum geldt dit voor alle 30 km/u wegen met 
een intensiteit van meer dan 1000 mvt/etmaal. 
•	 De St. Hubertusstraat ligt direct aan het plangebied 

en heeft in de prognose 2032 H een intensiteit 2000 
voertuigen per etmaal.

 •	Hoewel het plangebied binnen de invloedsfeer van 
de Wezenlaan ligt, is het plangebied door de wonin­
gen aan deze wegen nagenoeg geheel afgeschermd 
wat maakt dat deze wegen geen nadelige invloed 
hebben op de geluidsbelasting in het plangebied.

Bouwbesluit
Als voor een nieuwe geluidgevoelige bestemming een 
hogere waarde nodig is, schrijft het Bouwbesluit voor 
woningen een ‘binnenniveau’ van 33 dB voor. Een 
gebouw dat op basis van het Bouwbesluit gerealiseerd 
wordt, heeft een minimale gevelisolatie van 20 dB. Als 
de gevelbelasting hoger is dan 53 dB of 48 dB zijn extra 
gevelmaatregelen nodig als het woningen betreft.

Gemeentelijk beleid
Het gemeentelijk beleid is erop gericht om bij ge­
luidsgevoelige bebouwing de voorkeurswaarde niet 
te overschrijden. Voor de eerstelijns bebouwing langs 
belangrijke vervoersassen kan een overschrijding van 
deze voorkeurswaarde acceptabel zijn. Bijvoorbeeld 
als deze bebouwing een afschermende werking heeft 
voor woningen of andere geluidsgevoelige bebouwing 
die daarachter liggen. Het beleid is er echter op gericht 
om hogere waarden spaarzaam toe te staan. Waar dat 
redelijkerwijs mogelijk is, worden lagere waarden dan 
de wettelijke maxima aangehouden.

Deze locatie ligt in de geluidzone van de Dobbelman­
weg en de Groenestraat- Muntweg en de Dr Shaep­
manstraat. In de onderstaande figuur zijn de geluid­
contouren van alle wegen rond het plangebied 
weergegeven ter hoogte van de bestaande en geplande 
bebouwing. Deze waarde is bepaald met aftrek van 
artikel 110g Wgh (5dB voor wegen in binnenstede­
lijke gebieden met een doelsnelheid <70 km/u). Deze 
methode anticipeert daarmee direct op de noodzaak 
voor vaststelling van een mogelijk Hoge Waarde besluit 
evenals de norm uit de Omgevingswet welkt t.z.t. 53 
dB zal gelden waarbij de aftrek conform artikel 110g zal 
komen te vervallen.

Uit bovenstaande kaart blijkt dat de gevelbelasting 
ter plaatse van de locatie op enkele plekken de 48 
dB voorkeurswaarde zal overschrijden. De maximale 
grenswaarde van 63 dB wordt binnen het plangebied 
niet overschreden.

Weergave geluidscontouren van alle wegen  
rond het plangebied
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Aan de zuidzijde zien we dat er net aan de voorkeurs­
waarde wordt voldaan. De St. Hubertusstraat hoeft als 
30 km weg nog niet beschouwd te worden zolang dit 
bestemmingsplan voor 1-1-2026 wordt vastgelegd. 
Het plangebied bevat met uitzondering van enkele 
bouwblokken langs de St. Hubertusstraat enkel 
tweedelijns bebouwing. Een deel van die tweedelijns 
bebouwing vanaf de Groenestraat wordt met een 
hogere waarde dan de voorkeursgrenswaarde belast. 
Dit betekent dat zonder maatregelen dit plan feitelijk 
niet aan onze gemeentelijke ambities voldoet. De 
voornaamste oorzaak van het overschrijden van de 
streefwaarde komt van geluid dat vanaf de noordzijde 
tussen de bestaande bebouwing aan de Groenestraat 
doorkomt.

Worden er geen maatregelen toegepast, dan dienen de 
richtlijnen van het Hogere Waarden Besluit te worden 
gevolgd. Dit betekent dat elke woning een buiten­
ruimte dient te hebben waar de geluidsbelasting 
beneden de 48 dB (A) blijft. Is er een gevel met meer 
dan 53 dB (A) belast, dan dient er een slaapkamer aan 
een geluidsluwe gevel te liggen. In het traject richting 
een definitief bouwplan dient met het bovenstaande 
rekening gehouden te worden. 

Luchtkwaliteit 

Het plan als ontvanger
Het plangebied ligt een behoorlijk eind weg van wat 
drukkere wegen waar sprake is van een redelijk hoge 
verkeersintensiteit. Voor gevoelige bestemmingen, 
zoals bijvoorbeeld de geplande zorgwoningen, bestaat 
er daarom geen bezwaar. De luchtkwaliteit ter plaatse 
voldoet aan de geldende grenswaarden, maar ook aan 
de richtwaarden van de WHO. 

Het plan als veroorzaker van verkeer en daardoor 
bron van slechte luchtkwaliteit
Het plan zal zeer waarschijnlijk “Niet in Betekenende 
Mate” zijn omdat de huidige concentraties NO2 en 
PM10 in het gebied zodanig zijn dat grenswaarden niet 
overschreden zullen worden, ook niet inclusief het 
projecteffect. Verder worden initiatieven aangemoe­
digd die autoverkeer in de gebieden ontmoedigen en 
schoon vervoer stimuleren .

Bouwfase
De invulling van het plan zal waarschijnlijk voorname­
lijk woningbouw betreffen. De aanlegfase kan meer­
dere jaren duren. In die fase is het van belang dat ook 

de uitstoot van mobiele werktuigen én van bouwlogis­
tiek beperkt blijft. Dit kan door in aanbestedingen voor 
te schrijven dat gebruik gemaakt wordt van stage 4 en 
5 mobiele werktuigen en minimaal Euro 6 voertuigen. 
Ook het gebruik van dieselgeneratoren moet voor­
komen worden. Er dient gebruik gemaakt te worden 
van vaste netaansluitingen dan wel batterijcontainers.

Beheerfase 
Verder is het van belang dat de mogelijkheden tot 
houtstook niet worden gefaciliteerd en zo mogelijk 
verboden.

Milieu - hinder 

Door het transformeren van een bedrijfsbestemming 
naar een (hoofdzakelijk) woonbestemming is de 
verwachting dat de milieuhinder voor de huidige 
woningen in de omgeving zal verminderen ten opzichte 
van de situatie van een functionerend bedrijf. In het 
bestemmingsplantraject kan heroverwogen worden of 
de gebiedsaanduiding “functiemenging” nog passend 
is voor het gebied nu een deel van de bedrijvigheid 
gaat verdwijnen.

Qua potentiële hinder die de nieuw geplande woningen 
gaan ondervinden, is met name de afstand van deze 
woningen tot aan de supermarkt aan de Groenestraat 
van belang. Hier zal tijdens de planologische procedure 
onderzoek naar gedaan moeten worden. Het gaat dan 
met name om de geluidsaspecten van laden en lossen, 
winkelkarretjes etc. en de effecten daarvan op de 
nieuwe woningen. 

Externe veiligheid 

Voor deze casus spelen geen externe veiligheidsas­
pecten die van groot belang zijn. 

Bodem

Op de locatie zijn in de loop der jaren verschillende 
bodemonderzoeken uitgevoerd. De bodemsituatie is in 
verschillende deelgebieden van het ontwikkellocatie 
anders: 

Wezenlaan 71-77
Hier zijn verschillende sterke verontreinigingen in 
de grond aangetoond. Op deze locatie is aanvullend 
bodemonderzoek en mogelijk bodemsanering nodig.  
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Strook grond achter woningen Wezenlaan en  
Groenestraat 265-271
Op dit deel van de locatie is een bodemsanering in 
uitvoering. De sanering, in opdracht van Plegt-Vos, is 
nog niet afgerond. Op de locatie is wel verontreiniging 
ontgraven ten behoeve van nieuwbouw, maar de 
definitieve saneringsmaatregelen (bebouwing, ver­
harding, leeflaag) zijn daar nog niet aangebracht. 

Overig terrein
Uit bodemonderzoeken blijkt dat het terrein licht tot 
sterk verontreinigd is. Waarschijnlijk is op een deel 
van het terrein aanvullend bodemonderzoek en/of 
bodemsanering noodzakelijk.
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Tijdelijke culturele hotspot Hubert Nijmegen op het Alva Laval terrein

Het huidige Aval Laval terrein en 
de ateliers van Stichting Slak



Meer weten? 

Neem dan contact op met: 
Gemeente Nijmegen 
Korte Nieuwstraat 6 
6511 PP Nijmegen 
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