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1 Inleiding 
1.1 Aanleiding 
Winkelsteeg in Nijmegen verandert de komende jaren van een bedrijven-
terrein naar een levendige en toekomstbestendige werkwoonlocatie, met 
een combinatie van werken, wonen en voorzieningen. Deze transformatie 
speelt een belangrijke rol binnen de ambities om van de Kanaalzone-Zuid 
een meer dynamisch, gezonder en beter verbonden gebied te maken. De 
gebiedsontwikkeling resulteert in meer ruimte voor wonen, werken en con-
sumentverzorgende en maatschappelijke voorzieningen.  Als onderdeel 
van de totale ontwikkelvisie Winkelsteeg werkt de gemeente Nijmegen op 
dit moment aan het bestemmingsplan Stationsomgeving. Dit plan maakt 
1.250 woningen, 101 short stay eenheden, 8.500 m2 bedrijf en 25.500 m2 
voorzieningen mogelijk.  

1.2 Toepassing Ladder voor Duurzame Verstedelijking 
Om de ontwikkeling formeel mogelijk te maken, is een wijziging van het 
bestemmingsplan noodzakelijk. Daarbij is het doorlopen van de Ladder 
voor Duurzame Verstedelijking (art. 3.1.6. lid 2 Bro) verplicht voor iedere 
‘nieuwe stedelijke ontwikkeling’, als bedoeld in art. 1.1.1. van het Bro. 
Door de omvang van de uitbreiding en wijziging van de bestemming moet 
het initiatief beschouwd worden als een ‘nieuwe stedelijke ontwikkeling’.  
 
De beoogde ontwikkeling betreft een nieuwe stedelijke ontwikkeling. Dit 
blijkt uit de volgende gegevens: 
1. Het plangebied heeft in het vigerende bestemmingsplan (Nijmegen 

Goffert-Winkelsteeg 2017, vastgesteld 30-01-2019) de bestemmingen 
‘Bedrijventerrein’, ‘Maatschappelijk’, ‘Gemengd’, ‘Sport’, ‘Bos’ ‘Groen’ 
en ‘Recreatie’. De meeste beoogde functies van dit initiatief zullen op 
basis van dit bestemmingsplan op de desbetreffende locaties niet zijn 
toegestaan, waardoor de bestemmingen gewijzigd dienen te worden.  

  
1  ABRS 20 juni 2018, 201309296/5/R3 (Appingedam). 

2. Een stedelijke ontwikkeling is volgens het besluit ‘een ruimtelijke ont-
wikkeling van een bedrijventerrein of zeehaventerrein, of van kanto-
ren, detailhandel, woningbouwlocaties of andere stedelijke voorzienin-
gen’. Het initiatief om 1.250 woningen, 101 short stay eenheden en 
circa 8.500 m2 bedrijf en 25.500 m2 aan voorzieningen te bouwen kan 
onder deze definitie worden geschaard, gezien het hier gaat om de 
ontwikkeling van een bedrijventerrein naar een gemengde woon-werk 
locatie.  

3. Bij een uitbreiding van planologische mogelijkheden vanaf 500 m² bvo 
en/of vanaf 12 woningen is sprake van een nieuwe stedelijke ontwik-
keling.  
- Aangezien het om de toevoeging gaat van circa 34.000 m2, kan 

het initiatief gekwalificeerd worden als een ‘nieuwe stedelijke ont-
wikkeling’.  

- Bovendien is bij woningbouw vanaf 12 woningen sprake van een 
nieuwe stedelijke ontwikkeling. Met de realisatie van 1.250 wonin-
gen en 101 short stay eenheden wordt ook om deze reden de ont-
wikkeling gekwalificeerd als nieuwe stedelijke ontwikkeling. 

 

 
Het doel van de Ladder is zorgvuldig en duurzaam ruimtegebruik, met oog 
voor de toekomstige ruimtebehoefte en ontwikkelingen in de omgeving. 

De Ladder geeft daarmee invulling aan het nationaal ruimtelijk belang ge-
richt op een zorgvuldige afweging en transparante besluitvorming bij ruim-
telijke besluiten.  

1.3 Opzet onderzoek 
Voor het initiatief wordt onderzocht of en op welke manier de transformatie 
van Winkelsteeg te verantwoorden is vanuit de methodiek van de Ladder 
voor Duurzame Verstedelijking. De hoofdvraag van dit onderzoek luidt: 
 
Voorziet het initiatief in een (kwantitatieve en kwalitatieve) behoefte en is 
er sprake van duurzaam ruimtegebruik binnen het verzorgingsgebied? 
 
Het antwoord op de hoofdvraag uit dit onderzoek wordt verkregen door 
middel van ruimtelijk-functioneel onderzoek, waarbij zowel de kwantita-
tieve als kwalitatieve behoefte aan de ontwikkeling wordt onderzocht bin-
nen het verzorgingsgebied. Ook wordt gekeken naar de locatieafweging 
binnen of buiten het bestaand stedelijk gebied. Bovendien worden door 
middel van het onderzoek de te verwachten effecten van de beoogde ont-
wikkeling in beeld gebracht. Met de resultaten van het onderzoek is de 
Ladder voor Duurzame Verstedelijking doorlopen.  
 
In hoofdstuk 2 lichten we het initiatief toe. In hoofdstuk 3 wordt bij wijze 
van conclusie de onderzoeksvraag beantwoord en wordt de Ladder voor 
Duurzame Verstedelijking doorlopen. De elementen waaruit de conclusie 
is opgebouwd en de onderbouwingen komen aan de orde in de bijlagen. 

1.4 Dienstenrichtlijn 
Uit recente jurisprudentie1 volgt dat detailhandelsactiviteiten gezien moe-
ten worden als ‘dienst’ in het kader van de Europese Dienstenrichtlijn. Dat 
betekent dat eventuele beperkingen die gesteld worden aan de 
(nieuw)vestiging van detailhandel, zeer goed gemotiveerd moeten worden. 

Per 1 juli 2017 luidt het tweede lid van art. 3.1.6. als volgt:  
“De toelichting bij een bestemmingsplan dat een nieuwe stedelijke 
ontwikkeling mogelijk maakt, bevat een beschrijving van de behoefte 
aan die ontwikkeling, en, indien het bestemmingsplan die ontwikkeling 
mogelijk maakt buiten het bestaand stedelijk gebied, een motivering 
waarom niet binnen het bestaand stedelijk gebied in die behoefte kan 
worden voorzien.” 
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Ook eventuele vestigingsbeperkingen die zijn opgenomen in bestem-
mingsplannen, zoals regels omtrent branche-ring, minimale/maximale op-
pervlakte of maximaal aantal vestigingen, getoetst moeten worden aan de 
voorwaarden uit artikel 15, lid 3, van de Dienstenrichtlijn. Daarin is be-
paald dat vestigingsbeperkingen in bestemmingsplannen niet-discrimine-
rend, noodzakelijk en evenredig moeten zijn. Onderstaand wordt op 
hoofdlijnen aangegeven dat vestigingsbeperkingen voldoen aan de voor-
waarden uit de Dienstenrichtlijn. 
 
De vestigingsbeperkingen in een bestemmingsplan gelden voor eenieder, 
ongeacht nationaliteit of vestigingsland, waarmee deze niet-discriminerend 
zijn. Ook kunnen vestigingsbeperkingen aan de eis van noodzakelijkheid 
voldoen als deze zijn gericht op het behoud van de leefbaarheid van het 
(stads)centrum of in de wijken en het voorkomen van leegstand in het ka-
der van ruimtelijk beleid, want dit is een dwingende reden van algemeen 
belang. Van beide voornoemde voorwaarden, heeft de Raad van State al 
aangegeven dat hieraan bij bestemmingsplannen naar verwachting 
meestal wel aan voldaan wordt of kan worden. Bij beantwoording van de 
vraag of vestigingsbeperkingen in bestemmingsplannen evenredig zijn, 
moet gemotiveerd worden dat de beperkingen evenredig zijn in relatie tot 
het doel ervan. Dus dat ze geschikt zijn om het nagestreefde doel (behoud 
leefbaarheid c.q. voorkomen leegstand) te bereiken, ze niet verder dan 
gaan nodig en het doel niet met minder beperkende maatregelen bereikt 
kan worden. Van belang hierbij is dat in algemene zin gesteld kan worden 
dat de regels in een bestemmingsplan een geschikt en niet te vergaand 
middel zijn het doel te bereiken. Van belang hierbij is met name de wijze 
waarop de regeling geformuleerd is (te vergaand beperkend of niet?) en 
de onderbouwing die hieraan ten grondslag ligt. Hierbij moet het doel van 
de regeling duidelijk en goed gemotiveerd zijn vanuit ruimtelijke motieven. 
Hoewel dit al gebruikelijk is in de Nederlandse ruimtelijke ordeningsprak-
tijk, is hier door de Dienstenrichtlijn nog een extra dimensie aan toege-
voegd. Het onderliggende doel (bijvoorbeeld leefbaarheid van het cen-

trum) moet feitelijk onderbouwd zijn en men kan niet volstaan met alge-
mene ervaringsgegevens. De motiveringseis is dus aanzienlijk zwaarder 
geworden. 
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2 Planinitiatief 
2.1 Aanleiding  
Nijmegen groeit in aantal inwoners, werknemers en bezoekers. Het stre-
ven is om deze groei binnen de bestaande stad te laten plaatsvinden. In 
de Omgevingsvisie 2040 ‘Nijmegen stad in beweging’ is aangegeven dat 
de zone aan de oevers van het Maas-Waalkanaal (Kanaalzone) en daar-
binnen Winkelsteeg een belangrijke rol gaan spelen in de zoektocht naar 
ruimte voor groei. Dit is ook opgenomen in de in maart 2020 getekende 
Woondeal regio Arnhem-Nijmegen en de nationale Omgevingsvisie 
(NOVI).  

2.2 Huidige situatie  
Winkelsteeg (195 hectare) is een bedrijventerrein met een divers karakter 
door een combinatie van verschillende soorten bedrijvigheid, maatschap-
pelijke instellingen en voorzieningen.  
 
2.2.1 Onderdeel van Kanaalzone-Zuid 
Winkelsteeg is samen met Neerbosch-Oost en Hatert aan de oostzijde 
van het kanaal en aan de westzijde van het kanaal de wijken De Kamp, 
Zwanenveld, Lankforst, Malvert en de Weezenhof onderdeel van het zui-
delijk deel van de kanaalzone, de Kanaalzone-Zuid. De kanaalzone is een 
centraal gelegen gebied in Nijmegen, maar het Maas-Waalkanaal vormt 
een fysieke en daarmee ook sociaal-maatschappelijke breuklijn in de stad 
die geheeld kan worden. Voor Kanaalzone-Zuid is onlangs een Ambitiedo-
cument opgesteld dat beoogt samenhang te brengen in de ontwikkelingen 
van dit gebied en als kader te dienen voor toekomstige ontwikkelingen en 
planvorming. De belangrijkste ambitie voor Kanaalzone-Zuid is de barriè-
rewerking van het kanaal te verkleinen en de omliggende wijken een im-
puls te geven.  
 
2.2.2 Bedrijvigheid  
Bedrijventerrein Winkelsteeg beslaat in totaal 94 hectare aan bedrijventer-
rein. Op Winkelsteeg zijn circa 250 bedrijven gevestigd met in totaal circa 

8.500 arbeidsplaatsen. Er zitten veel verschillende soorten bedrijven, van 
een duidelijk profiel is geen sprake.  
 
In de ruimtelijke structuur van het gebied ten noorden van de Nieuwe Du-
kenburgseweg (Winkelsteeg-Noord) laten zich enkele verschillende werk-
milieus herkennen: 
• Novio Tech Campus en het industriële complex van NXP zijn sterk ge-

richt op Health & High Tech.  
• In de rest van het gebied is sprake van klassiek-gemengd werkmilieu 

met vooral kleine bedrijven. Sectoren binnen dit milieu zijn o.a. stads-
distributie, bouw, maakindustrie, autobedrijven, dienstverlening en 
zorg. 

• Het noordwestelijke deel, bij de Roggeweg en aan de noordzijde van 
de Sint Teunismolenweg, is een overwegend kleinschalig uitgegeven 
klassiek-gemengd werkmilieu.  

 
Het gebied ten zuiden van de Nieuwe Dukenburgseweg (Winkelsteeg-
Zuid) is functioneel gezien breder: daar wordt een klassiek gemengd werk-
milieu gecombineerd met diverse woon/zorg-complexen. Daarnaast is op 
de achtergrond nog een andere functie aanwezig: sport en vrije tijd.  
 
2.2.3 Wonen  
In het gebied Winkelsteeg wordt op dit moment heel beperkt gewoond. Er 
zijn enkele bedrijfswoningen en op een wat grotere schaal wordt er (bege-
leid) gewoond bij de diverse zorginstellingen in het gebied. 
 
2.2.4 (Maatschappelijke) voorzieningen 
Van oudsher kent Winkelsteeg een breed scala aan zorginstellingen, gro-
tendeels gelegen ten zuiden van de Nieuwe Dukenburgseweg. Winkels-
teeg is daarnaast een bestemming voor sporters uit de omliggende wijken. 
Ondanks de vele aanwezige maatschappelijke voorzieningen (o.a. zorgin-
stellingen, sport) is Winkelsteeg op dit moment bovendien een weinig aan-
trekkelijk gebied.  

2.3 Toekomstige situatie  
Winkelsteeg verandert in de komende jaren van een wat flets bedrijventer-
rein naar een gezond, vitaal en toekomstbestendig werk-woonmilieu met 
een groene gebiedsidentiteit. Deze transformatie speelt een belangrijke rol 
in de uitvoering van de ambities om van Kanaalzone-Zuid een meer dyna-
misch, gezonder en beter verbonden gebied te maken.  
 
 

 
2.3.1 Hoofdopgaven  
Het gebied Winkelsteeg kent drie hoofdopgaven: 
1. Winkelsteeg draagt bij aan duurzame economische groei en toevoe-

ging van werkgelegenheid. In het beoogde economische profiel voor 
Winkelsteeg komt meer nadruk te liggen op arbeidsintensieve bedrij-
vigheid.  
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2. Winkelsteeg draagt bij aan het realiseren van een divers(er) woonmi-
lieu in de Kanaalzone-Zuid. Bij woningdifferentiatie gaat het om een 
goede mix van een- en tweepersoonshuishoudens (voor starters, ou-
deren of andere kleine huishoudens) en gezinswoningen in zowel het 
goedkope, midden, als dure segment. 

3. Winkelsteeg speelt een sleutelrol in het verbinden van de oostelijke en 
westelijke kanaaloever, het verkleint de psychologische afstand tus-
sen de stadsdelen aan beide zijden. Er wordt vooral ingezet op betere 
verbindingen en prettigere routes voor voetgangers en fietsers. 

 
2.3.2 Beoogd programma BP Stationsomgeving 
Het bestemmingsplan Stationsomgeving is onderdeel van de totale ont-
wikkelvisie Winkelsteeg. Dit gebied is een belangrijke entree van Winkels-
teeg vanuit de rest van Nijmegen en vanwege het station. Het programma 
voor de stationsomgeving bestaat uit verschillende functies die hierna wor-
den toegelicht.  
 
Werken 
Als bedrijventerrein is Winkelsteeg straks klaar voor de toekomst: vitaal en 
optimaal voortbouwend op het succes van Novio Tech Campus en de ove-
rige bestaande bedrijvigheid, maximaal profiterend van de inmiddels cen-
trale ligging in de stad. Het bedrijventerrein krijgt een helder gedefinieerd 
profiel, maakt intensiever gebruik van de ruimte en biedt meer banen, 
waarmee ook een impuls wordt gegeven aan de omliggende wijken.  
 
De bedrijvigheid zal uit drie sporen bestaan: 
1. Smart Industry actief in High Tech Systems & Materials en Life Scien-

ces & Health: Technologie, innovatie, onderzoek, gezondheid, creativi-
teit, start-ups. Hightech productie. 

2. Light Industry: Licht productiewerk de drie hoofdtakken: 
1. Maakindustrie (textiel, meubelindustrie, overige industrie)  
2. Automotive (Autoreparatie en schade herstel/APK stations) 
3. Bouwnijverheid (kleine aannemers, installatiebedrijven, schilders, 

etc.) 

3. Stadsdistributie: Logistiek dat zich richt op het laatste deel van de be-
zorging: pakketdiensten, postbezorging, pick-up points, horeca-groot-
handel etc. 

 
Het programma voor de Stationsomgeving omvat 8.614 m2 Smart Indu-
stry: 4.271 m2 rondom station (ten noorden NDW) en 4.343 m2 ten zuiden 
NDW. 

 
Wonen 
Door intensivering van het ruimtegebruik biedt Winkelsteeg ook een forse 
bijdrage aan de Nijmeegse woningbouwopgave. Met een gedifferentieerd 
woningaanbod en gebruik makend van de unieke kwaliteiten van het ge-
bied, zoals het kanaal en de aanwezige groenkwaliteit, wordt Winkelsteeg 
een plek waar het fijn wonen is. Hierbij wordt de focus gelegd op één- en 
tweepersoonshuishoudens, starters, lage en middeninkomens, studenten 
en ouderen en/of mensen met een hulpvraag.  
 
Het programma voor de Stationsomgeving bestaat uit 1.250 woningen 
(appartementen en kamers) en 101 short stay eenheden (zie tabel 1). De 
verdeling van het prijssegment is ongeveer 47% sociale huur, 24% mid-
deldure huur, 13% betaalbare koop (tot NHG) en 17% dure koop. 
 

 
 
 

Voorzieningen  
Winkelsteeg biedt meer dan wonen en werken alleen. Nijmegen bouwt 
voort op het verleden van (maatschappelijke) voorzieningen in het gebied. 
Deze voorzieningen kunnen van betekenis zijn voor werknemers en bewo-
ners van Winkelsteeg alsmede de omliggende buurten en dragen bij aan 
een meer inclusieve samenleving. Winkelsteeg is zo verbonden met zijn 
omgeving en verrijkt Nijmegen West. 
 
De voorzieningen moeten vooral aansluiten bij wat past bij het gebied, zo-
wel kwantitatief als kwalitatief. In de omgeving van het gebied zijn al di-
verse voorzieningen aanwezig, zoals een Albert Heijn XL en de voorzie-
ningen in wijkcentrum Dukenburg, welke momenteel wordt herontwikkeld. 
Winkelsteeg kan dus enerzijds gebruik maken van het aanbod in omlig-
gende wijken, en anderzijds bijdragen met haar eigen aanbod aan omlig-
gende wijken. 
 
Het programma voor de Stationsomgeving omvat: 
• 1.500 m2 detailhandel 
• 1.000 m2 horeca 

Definitie short stay 
Er is van overheidswege geen eenduidige, landelijk gehanteerde defi-
nitie van short stay. Wel duidelijk is dat deze voorziening het midden 
houdt tussen logies en wonen. Bij short stay gaat het hier om het 
structureel aanbieden van zelfstandige woonruimte aan één huishou-
den voor een aansluitende periode van maximaal 1 jaar. Diegene die 
er verblijft heeft zijn hoofdverblijf elders (dus geen registratie in de Ba-
sisregistratie Personen). 

Tabel 1: Uitsplitsing programma Wonen Stationsomgeving 

Segment Woningtype Aantal 

Sociale huur Appartement 292 

Kamers (zelfstandig) 164 

Kamers (onzelfstandig) 127 

Middeldure huur Appartement 297 

Betaalbare koop Appartement goedkoop 74 

Appartement middel 83 

Dure koop Appartement middel+ 85 

Appartement duur 130 

Totaal woningen excl. short stay  1.250 

Short stay appartement Huur 101 

Totaal woningen incl. short stay  1.351 
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• 1.500 m2 overig  
• 21.500 m2 maatschappelijk (7.500 m2 moskee, 14.000 m2 zwem-

bad/sporthal) 
 
Voor de locatie aan de Weg door Jonkerbos en Nieuwe Dukenburgseweg 
beoogt de gemeente Nijmegen een nieuw zwembad met sporthal. Op ver-
schillende criteria (o.a. bereikbaarheid, parkeren, sociale veiligheid en 
sportambities) scoort de locatie het beste. Het nieuwe zwembad vervangt 
hiermee de zwembaden Nijmegen West en Meijhorst Dukenburg. 
 
2.3.3 Doelgroepen en gebruikers 
De nieuwe bevolkingsprognose van de gemeente Nijmegen (2021) houdt 
rekening met verschillende scenario’s, gebaseerd op verschillende aanna-
mes (o.a. woningbouwplannen, migratie, geboorte- en sterftecijfers). De 
scenario’s verschillen vooral in het aantal woningen die de komende jaren 
gerealiseerd zullen worden. Zo bevat één van de scenario’s enkel de wo-
ningbouwplannen die al relatief uitgewerkt zijn (scenario groene bouw-
plannen), terwijl een ander scenario ook de zogenoemde ‘oranje’ woning-
bouwplannen betrekt, welke nog in een eerder stadium zitten (scenario uit-
gebreid woningbouwprogramma). Tot slot is er nog een scenario die er re-
kening mee houdt dat niet alle groene plannen worden gerealiseerd (con-
servatief scenario). 
 
De totale ontwikkeling van Winkelsteeg bevat circa 5.600 woningen. Deze 
woningen vallen buiten de groene bouwplannen, en zitten in de oranje 

  
2  Gemeente Nijmegen, Demografische Verkenning 2021 

bouwplannen. Daarom is in dit onderzoek als minimum-scenario rekening 
gehouden met de groene bouwplannen en als maximum-scenario met het 
scenario uitgebreid woningbouwprogramma. In de praktijk kunnen nog 
groene plannen uitvallen zoals in het conservatief scenario, maar zal dit 
aangevuld worden met de circa 5.600 woningen in Winkelsteeg.  
 
De totale ontwikkeling van Winkelsteeg is dus reeds opgenomen in de 
nieuwe bevolkingsprognose. Echter is het voor het behoefteonderzoek re-
levant om te weten hoeveel mensen er in het gebied komen te wonen.  
• Er worden met name appartementen gerealiseerd, wat betekent dat 

de gemiddelde huishoudensgrootte naar verwachting lager ligt dan het 
landelijk gemiddelde (2,1). Bij een gemiddelde huishoudensgrootte 
van 1,6 personen is de verwachting dat in Winkelsteeg ca. 9.060 inwo-
ners komen te wonen (bij de totale ontwikkeling van ca. 5.600 wonin-
gen). 

• Bij maximaal 1.250 woningen (beoogd aantal voor dit bestemmings-
plan) gaat het om een toename van ca. 2.000 inwoners.  

 
Grotere groep ouderen en middelbare leeftijd 
De sterkste stijging tot 2035 zit in de leeftijdscategorie 70+, met een toe-
name tussen de 39% en 42%. Deze groep zal dan ook een groter aandeel 
krijgen in de totale bevolking, wat betekent dat de behoeften van ouderen 
zwaarder mee gaat tellen (o.a. levensloopgeschikte woningen en voorzie-
ningen dichtbij).  
 
Toch zal Nijmegen ook een grotere groep inwoners krijgen rondom de 
middelbare leeftijd. Het aantal 30 tot 50-jarigen zal toenemen 13% tot 
19%. Ook de behoefte vanuit deze leeftijdscategorie zal dus zwaarder 
mee gaan tellen (o.a. werkgelegenheid, vrijetijdsbesteding en prettig wo-
nen).  
 
 

 
Nieuwbouw als impuls van het inwonertal 
De afgelopen jaren steeg het inwonertal in Nijmegen vooral in wijken met 
relatief veel nieuwbouw. Vooral in Noord (met relatief veel nieuwbouw) 
nam het aantal inwoners toe, terwijl het aantal inwoners in het zuiden af-
nam. Zoals te zien in figuur 1 zal ook de toekomstige bevolkingsgroei in 
specifieke delen van Nijmegen plaatsvinden. Zo neemt het inwonertal in 
het noorden verder toe en zal ook het aantal inwoners in de wijk Goffert 

Tabel 1: Bevolkingsprognose Nijmegen 
 2021 2025 2035 Verschil 

2035 - 2021 

Minimum 
(groene bouwplannen) 

177.400 183.000 195.000 +17.600 

Maximum (uitgebreid 
bouwprogramma) 

177.400 184.500 202.000 +24.600 

 
 Figuur 1: Prognose 2021-2030 per wijk2 
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(met Winkelsteeg) relatief fors gaan toenemen. Ook de toekomstige bevol-
kingsgroei zal dus plaatsvinden in wijken met relatief veel nieuwbouw. 
 
Doelgroepen en gebruikers 
De doelgroepen en gebruikers van het gebied kunnen globaal uitgesplitst 
worden naar: 
• Bewoners: focus op één- en tweepersoonshuishoudens, starters, lage 

en middeninkomens, studenten, ouderen en/of mensen met een hulp-
vraag (aansluitend op de reeds aanwezige voorzieningen).  
- Lagere inkomensgroepen: starters, studenten en éénpersoons-

huishoudens. 
- Hogere inkomensgroepen: empty-nesters en de ‘goedbetaalde’ 

werknemers van kennisinstellingen in het gebied. 
• Werknemers: in het gebied zal ook gewerkt worden in: health, high 

tech, kleinschalige stadsdistributie, Light Industry en consumentver-
zorgende dienstverlening. Dit zullen dus voor een groot deel kennis-
werkers zijn in de onderzoeks- en adviessector, en mensen die wer-
ken in de techniek. Naar verwachting zal er ongeveer een evenredige 
verdeling zijn van opleidingsniveaus. 

• Bezoekers/gebruikers: dit zijn mensen die niet in het gebied wonen of 
werken, maar gebruik maken van bijvoorbeeld de voorzieningen die er 
zitten. Zo verzorgen de sportvoorzieningen een groter deel van Nijme-
gen, en kunnen ook andere (maatschappelijke/zorg)voorzieningen en 
diensten in Winkelsteeg complementair zijn aan de rest van Nijmegen.  
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3 Toets Ladder voor Duurzame 
Verstedelijking 

 
Bij de toetsing van het initiatief aan de ladder zijn de volgende aspecten 
van belang: 
• Het ruimtelijk verzorgingsgebied van de ontwikkeling: wanneer er 

sprake is van een nieuwe stedelijke ontwikkeling, dient de toelichting 
van het bestemmingsplan een beschrijving van de behoefte te bevat-
ten binnen het ruimtelijk verzorgingsgebied van de ontwikkeling. 

• De behoefte aan de voorgenomen ontwikkeling: bij de beoordeling van 
de behoefte dient het bestaande aanbod en vraag betrokken te wor-
den. Bovendien dient inzichtelijk te worden gemaakt dat het plan geen 
zodanige leegstand tot gevolg zal hebben, dat dit tot een onaanvaard-
bare situatie zal leiden uit het oogpunt van een goede ruimtelijke orde-
ning. 

• De ligging van de ontwikkeling binnen of buiten bestaand stedelijk ge-
bied: op basis van met name de bestemming wordt beoordeeld of de 
ontwikkeling is gelegen binnen bestaand stedelijk gebied. Als de ont-
wikkeling buiten bestaand stedelijk gebied is gepland, moet volgens 
artikel 3.1.6 lid 2 Bro gemotiveerd worden waarom niet binnen be-
staand stedelijk gebied in die behoefte kan worden voorzien. Daarbij 
spelen de beschikbaarheid en geschiktheid van locaties binnen be-
staand stedelijk gebied een rol. 

 

 
 

3.1 Passend binnen beleidskaders 
Het planinitiatief past binnen de gestelde beleidskaders en draagt bij aan 
de beleidsdoelstellingen van Rijk, provincie, regio en gemeente. 
 
Algemeen  
De provincie Gelderland streeft naar duurzame verstedelijking door 
nieuwe ontwikkelingen zoveel mogelijk te laten plaatsvinden binnen be-
staand stedelijk gebied. Ook op regionaal en lokaal niveau is dit de ambi-
tie. Het initiatief wordt gerealiseerd op een binnenstedelijke locatie, waarbij 
sprake is van verdichting en hoogbouw, passend binnen de gemeentelijke 
kaders. 
 
Wonen 
Uit het provinciale, regionale en gemeentelijke beleid komt het volgende 
naar voren over wonen: 
• Tot 2030 is er in Nijmegen de opgave om zo’n 10.000 woningen te 

bouwen. Daarna is er een aanvullende opgave van 5.000 woningen 
tot 2040. 

• Naast de kwantitatieve opgave is er ook een kwalitatieve opgave, 
waarbij aandacht wordt gevraagd voor onder andere de kleinere huis-
houdens. Er is vooral behoefte aan betaalbare (sociale) en middeldure 
huur en koop. Ook is er behoefte aan flexibele woonvormen. 

• Het initiatief past binnen de regionale kwalitatieve uitgangspunten voor 
nieuwe woningbouwplannen: 
- Inspelen op de kwalitatieve woningbehoefte (sociale woningbouw 

goedkoop, middeldure huur, levensloopbestendig, woningen voor 
kleine huishoudens): het initiatief realiseert o.a. sociale en mid-
deldure huur, en de woningen zijn geschikt voor kleine huishou-
dens (waaronder studenten).  

- Transformatie- en herstructureringsopgaven van overtollig of ver-
ouderd vastgoed: het initiatief betreft de transformatie van een be-
drijventerrein.  

- Inbreiding gaat voor uitbreiding: het initiatief vindt plaats binnen 
bestaand stedelijk gebied.  

- Innovatieve en flexibele woonvormen en woonmilieus: er worden 
hoogwaardige appartementen gerealiseerd in een hoogstedelijk 
milieu.  

- Versterking ruimtelijk-maatschappelijke kwaliteit: met een gediffe-
rentieerd woningaanbod en gebruik makend van de unieke kwali-
teiten van het gebied, zoals het kanaal en de aanwezige groen-
kwaliteit, wordt Winkelsteeg een plek waar het fijn wonen is. 

 
De woningen die ontwikkeld zullen worden geven voor een groot deel ant-
woord op de kwantitatieve en kwalitatieve vraag. Het programma bestaat 
uit appartementen, waarvan ca. 80% in de segmenten sociale huur, mid-
deldure huur en betaalbare koop. Daarnaast zijn er flexibele woonvormen 
zoals short-stay woningen en (on)zelfstandige kamers voor bijvoorbeeld 
studenten. Aangevuld met rijwoningen maakt de wijk een woonwijk voor 
een brede doelgroep.  
 
Werken  
Uit het provinciale, regionale en gemeentelijke beleid komt het volgende 
naar voren over werken en bedrijvigheid: 
• Regionaal is er de ambitie om innovatie van bedrijven te versterken en 

bedrijvigheid beter af te stemmen op de vraag en het aanbod op de 
arbeidsmarkt. 

• Er moet regionaal samengewerkt worden aan het behoud van de regi-
onale identiteit, en aan de ontwikkeling van de sectoren health & high-
tech.  

• Er is een gemeentelijke ambitie om de campussen in Nijmegen beter 
met elkaar te verbinden via OV en fiets.  

 
Als een gemixt woon-werkgebied speelt Winkelsteeg Nijmegen in op de 
beleidsambities voor werken en bedrijvigheid. Inwoners, studenten en be-
drijven bevinden zich in hetzelfde gebied. Dit is bevorderend voor de leef-
baarheid en veerkrachtigheid van het gebied (diverse activiteiten in een 

Het initiatief wordt in dit hoofdstuk getoetst aan de Ladder voor 
Duurzame Verstedelijking met enkele adviezen van BRO ten aan-
zien van het programma in relatie tot de behoefte. Hierna volgt 
een toelichting. De volledige onderbouwing van de behoefte is 
opgenomen in de bijlagen. 
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gebied). Bovendien kan met deze mix de verbinding tussen de doelgroe-
pen worden aangegaan, om zo de economische identiteit (met name 
health & hightech) van de regio kunnen versterken.  
 
Met de transformatie van bedrijventerrein Winkelsteeg verdwijnt er ruimte 
voor bedrijven en worden veel woningen toegevoegd. De gemeente Nij-
megen heeft in haar beleid echter opgenomen dat er passende werkgele-
genheid voor haar inwoners moet zijn. Het uitgangspunt daarbij is dat er 
banen voor alle opleidingsniveaus moeten zijn. In het economisch beleid 
is daarnaast als ambitie geformuleerd dat er 10.000 banen bij moeten ko-
men tot en met 2030. Het combineren van wonen en werken in Winkels-
teeg past daarmee in het beleidskader. 
 
Voorzieningen 
Uit het provinciale, regionale en gemeentelijke beleid komt het volgende 
naar voren over voorzieningen: 
• In goed gemixte wijken horen passende bereikbare voorzieningen in 

een fijnmazig net voor buurt- en wijkcentra.  
• In de Omgevingsvisie noemt de gemeente dat voorzieningen van 

groot belang zijn voor de leefbaarheid, ontmoeten en bewonersinitia-
tieven in een wijk en komen er niet vanzelf. Wat het gewenste voorzie-
ningenaanbod is, hangt af van onder meer de bevolkingssamenstel-
ling, technologische ontwikkelingen en processen, zoals individualise-
ring.  

• De bestaande OV-structuur wordt gebruikt als de ruggengraat voor de 
stad en regio waarlangs verstedelijking wordt geconcentreerd, zoals 
station Goffert. 

• Er moet meer worden ingezet op flex- en ontmoetingsplekken voor de 
creatieve en informele, gemengde, sectoren. 

• De fysieke leefomgeving moet uitnodigen om gezond te leven.  
• In woonwijken heeft horeca primair een verzorgende functie voor de 

wijk, is kleinschalig van aard en aanvullend op het aanwezige aanbod. 
Nieuwe horeca wordt mogelijk gemaakt mits het tegemoet komt aan 
de behoefte van nieuwe bewoners en doelgroepen. 

Voor het gemixte woon-werkgebied dat Winkelsteeg zal worden is er be-
hoefte aan een aantrekkelijk voorzieningenpakket voor zowel bewoners 
als de andere doelgroepen in het gebied (werknemers). Voorzieningen 
moeten goed bereikbaar zijn voor hen, en moeten passen bij hun be-
hoefte. Door voldoende voorzieningen in het gebied te realiseren, en hier-
bij in te spelen op de behoefte vanuit inwoners en werknemers, wordt Win-
kelsteeg een aantrekkelijke, leefbare en gezonde wijk om in te wonen en 
werken.  
 
De gemeente Nijmegen streeft naar wijken met een vitaal en gezond leef-
klimaat waar inwoners zich thuis voelen en mee kunnen doen. Maatschap-
pelijke voorzieningen spelen hierin een belangrijk rol en zijn daarom ook 
onderdeel van het programma voor Winkelsteeg en meer specifiek, de 
Stationsomgeving.  
• De gemeente Nijmegen heeft de ambitie gesteld om een inclusieve 

sport- en beweegstad te zijn. De komst van een nieuw en modern 
zwem- en sportcentrum in de wijk Winkelsteeg draagt hier nadrukkelijk 
aan bij. 

• Naast het bevorderen van de gezondheid, zijn sportvoorzieningen 
waardevol voor de verbinding tussen inwoners. De gemeente conclu-
deert dat sport een belangrijk middel is binnen de samenleving in het 
kader van een positieve gezondheid. Bovendien draagt sport bij aan 
om actief deel te nemen aan de samenleving. Toekomstbestendige 
sportaccommodaties bevorderen de deelname aan sport door jong en 
oud. Met het realiseren van een nieuw complex past het sportaanbod 
in gemeente Nijmegen beter bij de tijd, en zal het ook weer voor een 
lange tijd mee kunnen.  

• Door slimme combinaties tussen het zwembad en de sporthal wordt 
bijgedragen aan de multifunctionaliteit van het complex. Het complex 
kan bij deze opzet op verschillende manieren gebruikt worden. Deze 
multifunctionaliteit bevordert ook weer het ontmoeten.   

• Tot slot wordt in het sportakkoord benoemd dat de bevolking in de ge-
meente aan het veranderen is. Naast de vernieuwingen binnen de 

sportsector zal ook de veranderende bevolking leiden tot een verande-
rende behoefte aan sportfaciliteiten. Om bij te blijven met de verande-
rende behoeften vanuit de bevolking zullen de sportaccommodaties in 
de gemeente op tijd vernieuwd moeten worden. Het initiatief geeft hier 
invulling aan.  

3.2 Passend binnen behoefte van het ruimtelijk 
verzorgingsgebied 

3.2.1 Wonen  
Het initiatief voorziet in een kwantitatieve en kwalitatieve behoefte. Hieron-
der volgt een beknopte toelichting en advies. De volledige onderbouwing 
van de behoefte is opgenomen in bijlage 1 van dit rapport. 
 
Ruimtelijk verzorgingsgebied 
Voor de onderbouwing van de behoefte in het kader van de Ladder is 
vooraf het ruimtelijk verzorgingsgebied afgebakend, om zo de behoefte 
aan het initiatief in beeld te kunnen brengen. Aangezien de Subregio Nij-
megen e.o. officieel wordt aangeduid als woonregio waarbinnen Nijmegen 
is gelegen en gezien het feit dat deze regio voor zo’n 2/3 aan verhuisstro-
men naar Nijmegen vangt, is ervoor gekozen om deze subregio als ruim-
telijk verzorgingsgebied aan te wijzen. Daarbij wordt primair gekeken naar 
de gemeente Nijmegen en secundair naar de overige gemeenten in subre-
gio Nijmegen e.o. (Berg en Dal, Beuningen, Druten, Heumen, Wijchen). 
 
Kwantitatieve behoefte 
De woondruk in de gemeente Nijmegen en omliggende regio is groot. De 
komende jaren groeit de bevolking en is een toename van de woningvoor-
raad nodig om in de woningbehoefte te voorzien. De bestaande harde 
plancapaciteit is onvoldoende om in de behoefte te voorzien. Dit betekent 
dat er behoefte is aan het toevoegen van woningbouw en het ‘hard’ ma-
ken van zachte plannen. Het initiatief om ca. 1.250 woningen toe te voe-
gen in Stationsomgeving Winkelsteeg voorziet daarmee in een kwantita-
tieve behoefte.  
Kwalitatieve behoefte 
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De focus in het woningbouwprogramma van Winkelsteeg ligt op één- en 
tweepersoonshuishoudens, starters, lage en midden inkomens, studenten 
en senioren. Winkelsteeg wordt een woonmilieu met veel functiemenging, 
daar past een programma in de Stationsomgeving met appartementen 
goed bij. De verdeling van het prijssegment voor de woningen in de Stati-
onsomgeving is ongeveer 47% sociale huur, 24% middeldure huur, 13% 
betaalbare koop (tot NHG) en 17% dure koop. Dit sluit aan op de behoefte 
in de gemeente: Nijmegen kent in de huursector een opgave om kleine so-
ciale en vrije sector huurappartementen toe te voegen (starters en senio-
ren) en in de koopsector een opgave om het aanbod aan grondgebonden 
betaalbare koopwoningen én appartementen uit te breiden.  
 
Ook op regionaal niveau zijn tot nu toe beperkt woningen in deze segmen-
ten gerealiseerd terwijl de opgave nog aanzienlijk is. De subregio zet in op 
een woningbouwprogramma van minimaal 50% betaalbaar (sociale huur, 
betaalbare koop en middeldure huur). Nijmegen spreekt af om minimaal 
30% van de plancapaciteit op stedelijk niveau te realiseren in de sociale 
huur en 15% in het middenhuursegment (tot € 1.000). Dit is ook voor het 
initiatief het uitgangspunt: het woningbouwprogramma voor de Stations-
omgeving omvat De verdeling van het prijssegment is ongeveer 47% soci-
ale huur, 24% middeldure huur, 13% betaalbare koop (tot NHG) en 17% 
dure koop. 
 
3.2.2 Short stay 
Het initiatief voorziet in een kwantitatieve en kwalitatieve behoefte. Hieron-
der volgt een beknopte toelichting en advies. De volledige onderbouwing 
van de behoefte is opgenomen in bijlage 1 van dit rapport. 
 
Ruimtelijk verzorgingsgebied 
Het bepalen van een verzorgingsgebied voor een logiesfunctie is veelal in-
gewikkeld: gasten komen niet uit een bepaalde straal rondom de locatie 

  
3  Ecorys (2021) Versterking economische functie Winkelsteeg. 

maar juist veelal van verder. De short stay eenheden in Winkelsteeg zul-
len zich vooral richten op (inter)nationale kenniswerkers en expats, waar-
van een groot deel voor werk gericht is op Winkelsteeg zelf (o.a. 
NXP/NTC). Dit kunnen mensen zijn die voor een paar maanden woon-
ruimte zoeken (bijvoorbeeld gedurende de loop van een project), maar 
ook mensen die short stay als opstart gebruiken om daarna door te stro-
men naar een reguliere woning (permanent). We kunnen het gebied waar-
binnen het toevoegen van short stay eenheden een mogelijk effect zal 
hebben op de bestaande voorraad beter inkaderen. We stellen de markt-
regio in op de gemeente Nijmegen. Mochten effecten zich op de be-
staande short stay markt voordoen, dan zullen deze zich naar verwachting 
voornamelijk in dit gebied voordoen.  
 
Kwantitatieve en kwalitatieve behoefte 
De markt voor huisvesting van internationale kenniswerkers en expats is 
een groeimarkt en concentreert zich binnen de provincie Gelderland voor 
een groot deel in Nijmegen. Op dit moment is er een groot tekort aan short 
stay huisvesting voor kenniswerkers/expats en dit zal naar de toekomst 
toe alleen nog maar oplopen. Goede huisvesting is een steeds belangrij-
kere voorwaarde voor internationale werknemers om in een regio te wer-
ken. Daarmee voorziet het toevoegen van 101 short stay eenheden (huur) 
in een behoefte. Een groot deel van de kenniswerkers bestaat uit alleen-
staanden en stellen zonder kinderen. Zij geven de voorkeur aan een cen-
trum-stedelijk woonmilieu waarbij werk en voorzieningen dichtbij zijn. De 
ligging en locatie van Winkelsteeg voldoen hieraan.  
 
3.2.3 Bedrijven 
De herontwikkeling van Winkelsteeg voorziet in zowel een kwantitatieve 
als kwalitatieve behoefte aan bedrijfsruimten. Het programma in de Stati-
onsomgeving richt zich op het spoor Smart Industry actief in High Tech 

Systems & Materials en Life Sciences & Health. Hieronder volgt een be-
knopte toelichting en advies. De volledige onderbouwing van de behoefte 
is opgenomen in bijlage 2 van dit rapport.  
 

 
Ruimtelijk verzorgingsgebied  
Voor de onderbouwing van de behoefte in het kader van de Ladder is 
vooraf het ruimtelijk verzorgingsgebied afgebakend, om zo de behoefte 
aan het initiatief in beeld te kunnen brengen.  
 
De hoog kennisintensieve bedrijven die aansluiten bij Health & Hightech 
hebben vaak een landelijk zoekgebied en zijn internationaal actief. Hoewel 
een groot deel van de bedrijven op het huidige NovioTech Campus uit Nij-
megen zelf komt, komt ca. 15% van de bedrijven van buiten Nijmegen en 
zelfs uit het buitenland. De internationale bedrijven komen met name uit 
de semiconductor industry3.  
 

Smart Industry in Life Sciences & Health en HTSM 
In het eerste spoor gaat het voor de totale ontwikkelvisie Winkelsteeg 
om het actief toevoegen van 38.600 m² bvo voor Smart Industry bin-
nen deelgebied Stationsgebied Goffert-NTC en 22.140 m² binnen het 
deelgebied Levensader. Dit is samen een programma van 60.730 m². 
De NTC Campus heeft daarnaast zelf de ambitie tussen 120.000 tot 
163.000 m² bvo aan ruimtes voor bedrijven en R&D in Life sciences & 
Health en High Tech Systems & Materials toe te voegen. Het totale 
programma voor kennisintensieve bedrijven zou daarmee kunnen ko-
men op ca.180.730 tot 223.730 m² bvo. 
 
Het bestemmingsplan Stationsomgeving omvat 8.600 m² bvo voor 
Smart Industry. Dit is het programma wat getoetst wordt in deze Lad-
deronderbouwing. 
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Belangrijke vestigingsplaatseisen van dit type bedrijven zijn een hoog-
waardige locatie, liefst multimodaal ontsloten. Daarnaast is de nabijheid 
van een ecosysteem van onderwijs- en kennisinstellingen belangrijk, an-
dere kennisintensieve bedrijven en de aanwezigheid van (gedeelde) facili-
teiten (laboratoria, cleanrooms, vergaderfaciliteiten, ruimte voor sport en 
ontspanning). In Nederland worden voor dit soort bedrijven daarom steeds 
meer campussen, kennisparken en science centra ontwikkeld waar dit 
soort bedrijven en faciliteiten gebundeld worden. Naast Nijmegen kijken dit 
soort bedrijven naar steden als bijvoorbeeld Eindhoven, Delft en En-
schede. Een concurrent voor HTSM en Medtech is dan bijvoorbeeld de 
Hightech Campus in Eindhoven. Voor Life Sciences zijn steden met een 
academisch ziekenhuis concurrenten. Denk daarbij aan Leiden, Gronin-
gen, Amsterdam en Maastricht. 
 
Kwantitatieve behoefte  
De werkgelegenheid in Nijmegen is met ruim 5% behoorlijk gegroeid tus-
sen 2012 en 2021. Op de bedrijventerreinen groeide het aantal banen met 
22,5% behoorlijk sneller in diezelfde periode. 
 
De verwachting is dat in het verzorgingsgebied de werkgelegenheid ver-
der zal doorgroeien tussen 2022 en 2030. Nijmegen zelf heeft de ambitie 
om tot en met 2030 10.000 extra banen te creëren. De werkgelegenheids-
groei laat zich vertalen in een groeiende ruimtebehoefte op de bedrijven-
terreinen. Hier is via verschillende manieren naar gekeken: op basis van 
historische uitgiften, op basis van modelramingen en aan de hand van de 
gemeentelijke ambitie. 
 
Behoefte bedrijventerreinen  
Voor het verzorgingsgebied wordt op basis hiervan een vraag naar bedrij-
venterreinen geprognosticeerd van 42 tot 83 ha voor de periode 2022-

  
4  Ecorys (2021) Versterking economische functie Winkelsteeg, Ontwikkelperspectief in twee sporen. 

2030. De gemeente Nijmegen, als de grote centrumgemeente en werkge-
legenheidsgemeente, heeft de grootste vraag naar bedrijfskavels. Voor 
Nijmegen wordt deze tussen 2022 en 2030 berekend op 36 tot 64 ha. 
 
Behoefte Smart Industry in HTSM en Life Sciences 
De werkgelegenheid binnen kennisintensieve bedrijven in Nijmegen is te-
rug te vinden in een aantal hotspots. Voor Life Sciences is dit vooral het 
gebied Heijendaal rondom de Radboud Universiteit en Academisch Zie-
kenhuis Radboud. Voor HTSM is dit met name het huidige Winkelsteeg.  
De NXP productielocatie neemt uiteraard een belangrijk deel van het aan-
tal banen binnen HTSM voor haar rekening. Het bedrijvenpark Kerkenbos 
is zowel voor Life Sciences als HTSM een gewilde vestigingsplaats. 
 
De kennisintensieve bedrijven in Life Sciences en HTSM zijn tussen 2012 
en 2021 sneller gegroeid dan de economie als geheel. Het aantal vestigin-
gen nam toe met 35,2% en het aantal banen met 5,3%. Met name de ba-
nen in Life Sciences zijn hard gegroeid (+10,2%). De werkgelegenheid in 
HTSM is per saldo wat gekrompen (-2,0%) over de periode 2012-2021. Dit 
kwam vooral door een daling tussen 2012 en 2016, maar tussen 2016 en 
2021 was er sprake van een forse groei van de werkgelegenheid met 
10,1%. 
 
Ecorys en Buck Consultants4 hebben voor het plangebied Winkelsteeg 
een behoefte voor kennisintensieve bedrijven geprognosticeerd tussen 
19.180 m² (laag scenario) en 89.250 m² bvo (hoog scenario).  
 
Om dit te valideren is door BRO een analyse gemaakt aan de hand van de 
laatste werkgelegenheidsontwikkelingen. Daarbij is ruimtebehoefte voor 
zowel de gemiddelde groei over de periode 2012/2021 (0,5% per jaar) als 
de hoge groei over de periode 2016/2021 (1,9% per jaar) doorgerekend. 
De groei van banen binnen Life Sciences en HTSM samen ligt daarmee 

tussen 2021 en 2030 tussen 840 en 3.220 banen. De bijbehorende be-
hoefte aan uitbreidingsruimte voor kennisintensieve bedrijven komt daar-
mee op 52.300 tot 199.600 m² voor heel Nijmegen. De behoefteraming 
van Ecorys/BCI is daarmee zeer reëel te noemen. 
 
Kwalitatieve behoefte kennisintensieve bedrijven 
De kennisintensieve bedrijven hebben behoefte aan bedrijfs- en kantoor-
panden, met een hoogwaardige uitstraling. De locatie dient multimodaal 
(auto, OV, fiets) ontsloten te zijn. Daarnaast is er behoefte aan (gedeelde) 
faciliteiten zoals clean rooms, vergader- en conferentieruimten en wellicht 
zelfs ruimten voor sport en ontspanning. De kennisintensieve bedrijven 
hebben elkaar en de nabijheid van onderwijs- en kennisinstellingen nodig. 
Deze bedrijven zijn dan ook graag bij elkaar gevestigd zodat sprake kan 
zijn van een lokale gemeenschap en open innovatie (kennis ecosysteem).  
Nijmegen kent maar enkele van deze locaties: Heijendaal (Mercator/UBC), 
Novio Tech Campus op Winkelsteeg en in mindere mate Bedrijvenpark 
Kerkenbos. Winkelsteeg ligt centraal tussen de verschillende locaties en 
nabij Station Goffert-NTC. Bovendien biedt het huidige NTC, als campus 
in ontwikkeling, al de benodigde voorzieningen. Het gebied Winkelsteeg is 
daarmee een zeer geschikte locatie voor de kennisintensieve bedrijven.  
Het is wel zo dat de bedrijven van buiten Nijmegen niet vanzelf komen. Er 
is concurrentie van andere campussen in Nederland en daarbuiten. Er zal 
actief acquisitie gevoerd moeten worden en de NTC zal verder moeten 
worden doorontwikkeld om bedrijven te trekken en te binden. 
 
3.2.4 Consumentverzorgende voorzieningen 
Het initiatief voorziet in een kwantitatieve en kwalitatieve behoefte, met en-
kele kanttekeningen wat betreft het programma. Hieronder volgt een be-
knopte toelichting en advies. De volledige onderbouwing van de behoefte 
is opgenomen in bijlage 3 van dit rapport.  
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Ruimtelijk verzorgingsgebied 
Bij de voorzieningen wordt de verbinding gezocht met het bestaande aan-
bod in omliggende wijken. Een toename van draagvlak is positief voor het 
bestaande aanbod in de omgeving (want die krijgen meer consumenten), 
anderzijds betekent nieuw aanbod in Winkelsteeg ook een verruiming van 
keuzes voor de inwoners in omliggende wijken. Ondanks het aanwezige 
aanbod in de omgeving zullen er, ten behoeve van de leefbaarheid, buurt-
verzorgende voorzieningen in het gebied bij moeten komen. Er zal ten-
slotte met circa 2.000 inwoners in de Stationsomgeving en op termijn 
9.060 nieuwe inwoners (en daarnaast werkers en bezoekers) in het totale 
gebied Winkelsteeg extra vraag ontstaan naar voorzieningen dichtbij. 
 
Voor het verzorgingsgebied is uitgegaan van de wijk Goffert en omlig-
gende wijken De Kamp, Hatert, Lankforst, Malvert, Meijhorst, Neerbosch-
Oost en Zwanenveld. Het aanbod in deze wijken bevindt zich binnen 2 ki-
lometer van Winkelsteeg.  
 
De behoefte aan consumentverzorgende voorzieningen is sterk afhanke-
lijk van het aantal inwoners in het gebied. In de behoefteraming geven we 
maar mogelijk inzicht in twee varianten: 
1. 2.000 nieuwe inwoners in gebied Stationsomgeving 
2. 9.600 nieuwe inwoners in het totale gebied Winkelsteeg 
 
Kwantitatieve en kwalitatieve behoefte detailhandel 
• Voor de circa 2.000 (en op termijn 9.060) nieuwe inwoners in het ge-

bied kan deels gebruik gemaakt worden van het aanbod in omlig-
gende wijken. Dit bevindt zich op 1 tot 2 kilometer afstand, wat neer-
komt op 5-10 minuten fietsen of 10-20 minuten lopen.  

• Echter, afhankelijk van de locatie, kan de loopafstand naar de omlig-
gende wijkcentra relatief lang zijn voor dagelijkse boodschappen. 
Daarom is er in Winkelsteeg perspectief voor kleinschalig dagelijks 
aanbod voor de functies die wenselijk zijn op korte afstand. Zo wordt 

  
5  Hierbij is telkens het verschil met het gemiddelde aanbod van gemeente Nijmegen en Nederland vermenigvuldigd met 46,3 (toekomstig inwonertal verzorgingsgebied / 1.000. 

het bestaande aanbod in omliggende wijken benut én wordt de leef-
baarheid van de nieuwe wijk geborgd. Bovendien biedt de toename 
van 9.060 inwoners in het verzorgingsgebied op termijn ook meer uit-
breidingsruimte voor dagelijkse detailhandel. In vierkante meters drukt 
dit zich uit in een ontwikkelruimte van ongeveer 500 m2 voor een 
kleine supermarkt, en 1.000 m2 voor aanvullend (niet-)dagelijks aan-
bod. Dit aanbod moet nadrukkelijk een functie hebben voor heel Win-
kelsteeg, maar de locatie in de Stationsomgeving leent zich hier door 
de goede bereikbaarheid voor.  

• Naast het realiseren van de nodige nabije voorzieningen in Winkels-
teeg is het ook relevant om Winkelsteeg, via de brugverbindingen, be-
ter te verbinden met de centra aan de andere kant van het kanaal. 
Vooral Dukenburg en woonboulevard Novium kunnen met hun ruime 
niet-dagelijkse aanbod (woonwinkels, modewinkels en vrijetijdswin-
kels) voorzien in de behoefte vanuit inwoners en gebruikers van Win-
kelsteeg. 

• Anderzijds is het van belang om Winkelsteeg logistiek goed te verbin-
den. Niet alleen de bezorging van pakketten, maar ook boodschappen 
zal naar verwachting toenemen. Dit kan weliswaar de behoefte aan 
een breed dagelijks assortiment in het gebied verminderen, maar 
daarvoor moet voldoende ruimte worden gereserveerd (voor opslag, 
vervoer en ontvangen/verzenden) om de logistiek hiervan efficiënt en 
veilig in te passen. 

• Dus vanwege enerzijds het aanwezige aanbod in de omgeving en an-
derzijds het toekomstperspectief van boodschappenbezorging is er 
voor het dagelijks aanbod vooral perspectief voor een kleine super-
markt, met de daarbij denkbare aanvullende detailhandel, om de es-
sentiële producten dichtbij bereikbaar te hebben. Daarnaast is er voor 
de algehele detailhandel vooral perspectief voor detailhandel dat ge-
richt is op de activiteiten en doelgroepen in het gebied. De kleine su-
permarkt zou bijvoorbeeld verse maaltijden kunnen aanbieden voor de 
pauzerende werknemers, met zitplaatsen om dit op te eten. Hierbij is 

ook een integrale benadering met andere functies kansrijk (met o.a. 
horeca en diensten).   
 

Kwantitatieve en kwalitatieve behoefte horeca 
• Zoals hiervoor benoemd is de mix van woon-werk in Winkelsteeg 

kansrijk voor de horeca. Enerzijds kan het een plek zijn voor ontspan-
ning en vermaak, anderzijds een plek waarin gewerkt kan worden. 
Deze multifunctionaliteit is belangrijk voor de horeca in het gebied, 
aangezien het zich hiermee kan onderscheiden tegenover de be-
staande horeca in bijvoorbeeld de binnenstad van Nijmegen. Vol-
doende fysieke én planologische ruimte voor de horeca is hierbij van 
belang. 

• De verschillen tussen het toekomstige aanbod per 1.000 inwoners in 
het verzorgingsgebied ten opzichte van het gemiddelde aanbod per 
1.000 inwoners in heel Nijmegen en Nederland geven een indicatie 
voor de ontwikkelruimte voor horeca5. Hieruit komt een verschil naar 
voren van circa 900 m2 aan drankverstrekkers (o.a. cafés en koffie-
bars), en 1.600 m2 aan restaurants. Dit is gebaseerd op alleen het toe-
komstige inwonertal. Met name de drankverstrekker-branche kan ook 
op draagvlak rekenen vanuit de werknemers in het gebied (bijv. werk-
cafés en koffiebars). Daarom wordt de ontwikkelruimte voor drankver-
strekkers iets hoger geraamd op 1.200 m2.  

• Hoewel de benchmark geen aanvullende behoefte aangeeft voor fast 
services, maar deze branche in het teken staat van snelheid en ge-
mak én er ook werknemers in het gebied komen, is er ruimte voor 3 à 
4 fast service zaken met gezamenlijk een oppervlak van circa 200 m2. 
Denk hierbij niet alleen aan de traditionele pizzakoeriers, maar ook 
aan zaken die toegespitst zijn op de werkgelegenheid in het gebied 
(bijv. to-go koffie en afhaal-lunch).  

• Bij het definiëren van de typen horeca in het gebied is vooral gekeken 
naar de doelgroepen, niet alleen voor het beste draagvlak maar ook 
om de leefbaarheid in het gebied te borgen (bijv. ‘s nachts het geluid 
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beperken). Voor de horeca in Winkelsteeg blijkt hieruit vooral draag-
vlak voor een ontmoetingsfunctie, met de mogelijkheid om comfortabel 
te (net)werken. De recreatieve horeca, nachthoreca en uitgaans-
horeca is te vinden in de binnenstad van Nijmegen. 

 
Kwantitatieve en kwalitatieve behoefte dienstverlening (overig) 
• Met circa 2.000 (en op termijn 9.060) nieuwe inwoners in het verzor-

gingsgebied ontstaat extra draagvlak voor de denkbare diensten in 
soortgelijke gebieden zoals kappers, fietsenmakers en honden trimsa-
lons. 

• Voor de ontwikkeling van de health en high-tech sector in Winkelsteeg 
is er binnen de consumentgerichte dienstverlening draagvlak voor 
enerzijds diensten gericht op uiterlijke verzorging, en anderzijds voor 
ambacht en vakmanschap.  
• Bij uiterlijke verzorging kan de relatie gezocht worden met gezond-

heid en techniek met dienstverlening zoals personal trainers, cos-
metische specialisten, dieet/lifestyle coaches, zonnestudio’s en 
een ooglaser-kliniek.  

• Bij ambachten en vakmanschap is er al een relatie met techniek 
en ‘maakindustrie’. Dit komt voort uit duurzaamheidsoverwegin-
gen, een toenemende vraag naar op-maat-gemaakte producten 
en de afnemende behoefte om iets (nieuws) te bezitten. In Winkel-
steeg kan hier invulling aan worden gegeven met diensten zoals 
reparatieservices (voor o.a. kleding, meubels en fietsen) en huur-
services. Daarnaast is er toenemende belangstelling om zelf iets 
te maken of repareren, waardoor er perspectief is voor cursussen 
en geschikte ruimtes met het geschikte gereedschap (zoals werk-
ateliers en werkplaatsen). Ook is er perspectief voor (gezond-
heids)technische bedrijven zoals Philips om een publiektoeganke-
lijke functie te openen voor bijvoorbeeld reparaties en andere aan-
vullende services.  

  
6  Hierbij is telkens het verschil met het gemiddelde aanbod van gemeente Nijmegen en Nederland vermenigvuldigd met 46,3 (toekomstig inwonertal verzorgingsgebied / 1.000. 

• Net als bij horeca geven de verschillen tussen het toekomstige aan-
bod per 1.000 inwoners in het verzorgingsgebied ten opzichte van het 
gemiddelde aanbod in heel Nijmegen en Nederland een indicatie van 
de ontwikkelruimte voor diensten6. Kijkend naar dit verschil komt een 
totale ontwikkelruimte naar voren van circa 500 m2 voor ambachten, 
750 m2 voor particuliere dienstverlening en 350 m2 voor financiële 
diensten.  

• Echter is de ontwikkelruimte voor ambachten gebaseerd op het ge-
middelde aanbod tussen heel Nijmegen en Nederland. Hierbij loopt 
Nijmegen fors achter op het Nederlands gemiddelde, waardoor dit de 
ontwikkelruimte naar beneden haalt. Vanwege het sterke ambachte-
lijke karakter en de ‘health en tech’ economie dat voor Winkelsteeg 
wordt beoogd is daarom voor ambachten gekeken naar het verschil 
tussen het verzorgingsgebied (toekomstig aanbod per 1.000 inw.) en 
Nederland. Hieruit blijkt een ontwikkelruimte van circa 1.400 m2 aan 
ambachtelijke dienstverlening.  

• Tot slot, zoals benoemd bij detailhandel en horeca, is ook bij diensten 
kansrijk perspectief om de relatie te zoeken met andere functies. Ze-
ker omdat diensten relatief sterk aan trends onderhevig zijn (zoals di-
gitalisering). Diensten zouden bijvoorbeeld gecombineerd kunnen wor-
den met verkoop, of maatschappelijke voorzieningen. Dit laatstge-
noemde wordt vooral publiek gefinancierd, maar door dit integraal te 
ontwikkelen met commerciële functies (zoals diensten) kunnen combi-
natiekansen worden benut en wordt de financiering makkelijker haal-
baar. Denk hierbij aan een bibliotheek met werkplekken waarin repa-
ratie- en verzorgingsdiensten aanwezig zijn. 

 

 
3.2.5 Maatschappelijke voorzieningen 
Het initiatief van voorziet in een kwantitatieve en kwalitatieve behoefte. 
Hieronder volgt een beknopte toelichting en advies. De volledige onder-
bouwing van de behoefte is opgenomen in bijlage 4 van dit rapport. 
 
Verzorgingsgebied en behoefte zwembad/sporthal 
Het verzorgingsgebied is het gebied waarbinnen vraag en aanbod plaats-
vindt. Volgens het document Configuratie en locatie zwembad Winkels-
teeg heeft het nieuwe zwem- en sportcomplex het verzorgingsgebied 
van de huidige twee zwembaden Nijmegen West en Meijhorst Dukenburg. 
In de toekomstige situatie komt het aantal zwembaden in de gemeente 
Nijmegen uit op 2. Het nieuwe zwembad (groot qua omvang) en het Erica 
Terpstra zwembad in Nijmegen Oost (beperkt qua omvang). Het verzor-
gingsgebied is primair afgebakend op de gemeente Nijmegen. 
 
De beoogde ontwikkeling van circa 14.000 m2 bvo voor het zwem- en 
sportcomplex voorziet in een kwantitatieve en kwalitatieve behoefte: 

Advies BRO programma consumentverzorgende voorzieningen 
Op basis van de behoefteramingen komt voor het totale ontwikkelge-
bied Winkelsteeg een maximaal programma aan commerciële consu-
mentverzorgende dienstverlening naar voren: 
• Detailhandel: 2.500 m² wvo (ca. 3.100 m² bvo) 
• Horeca: 3.000 m² bvo 
• Diensten: 1.600 – 2.500 m² bvo 
• Totaal behoefte: 7.700 – 8.600 m² bvo 
 
Hiervan wordt 4.000 m² bvo gerealiseerd in de Stationsomgeving 
(voorliggend bestemmingsplan). Dit betekent dat er op termijn nog 
wel enige behoefte bestaat aan dit type aanbod elders in Winkels-
teeg, maar in relatief beperkte mate en dit dient goed onderbouwd te 
worden.  



 

 Ladder voor duurzame verstedelijking BP Stationsomgeving Winkelsteeg 16 

• Het nieuwe zwembad vervangt de twee oudere zwembaden Nijmegen 
West en Meijhorst Dukenburg. Beide zwembaden naderen het einde 
van de levensduur en zijn toe aan modernisering en/of vervanging. 
Hier geeft het nieuwe zwembad invulling aan.  

• In de gemeente Nijmegen is tot aan 2035 behoefte aan maximaal 12 
sporthallen. Door het vervangen van de Jan Massinkhal blijft het aan-
bod op pijl en voldoen de huidige 12 sporthallen aan de toekomstige 
behoefte. 

• Sport is een belangrijke vrijetijdsfunctie; mensen hechten in toene-
mende mate waarde aan een gezond en actief leefpatroon. De be-
hoefte groeit en wordt als onderdeel van een gezonde levensstijl gesti-
muleerd door de overheid (beweging, zorgpreventie, tegengaan obesi-
tas). Sport is bovendien een manier om uiting te geven aan de eigen 
identiteit en lifestyle en verschaft (nieuwe) sociale contacten. Het 
nieuwe zwem- en sportcomplex biedt hiertoe nieuwe mogelijkheden. 

• Zwemmen is een populaire sport in de gemeente Nijmegen. In de peri-
ode 2014 tot en met 2019 is een toename zichtbaar van het aantal be-
zoekers aan de gemeentelijke zwembaden. Met het initiatief krijgt de 
gemeente de beschikking over een nieuw en modern complex dat ver-
schillende recreatiemogelijkheden biedt.  

 
Verzorgingsgebied en behoefte islamitisch cultureel centrum  
Het nieuwe islamitisch cultureel centrum gaat bezoekers trekken uit Nij-
megen en omgeving. De bezoekers zijn niet evenredig verdeeld over de 
Nijmeegse wijken en buurgemeenten. Er is sprake van een specifieke ge-
ografische spreiding: het zogenaamde voedingsgebied van de moskee / 
het cultureel centrum. Qua buurgemeenten zijn met name Wijchen en 
Beuningen van belang. De belangrijkste wijken in Nijmegen zijn Duken-
burg, Lindenholt, Neerbosch Oost, Willemskwartier en Waterkwartier.  
 
 

  
7  https://vastgoedactueel.nl/in-veel-gemeenten-nauwelijks-langdurige-woningleegstand/ 

De hervestiging van het islamitisch cultureel centrum voldoet aan een 
groeiende behoefte. 
• Het doel is om in Winkelsteeg een islamitisch gebedshuis te bouwen 

met verschillende nevenfuncties die samen met het gebedshuis een 
cultureel centrum vormen.  

• De Gemeente Nijmegen ondersteunt de doelstellingen van het cultu-
reel centrum en heeft het moskeebestuur gefaciliteerd in haar zoek-
tocht naar een nieuwe locatie. Hiervoor is een locatieonderzoek uitge-
voerd. Het College bestempelde de locatie Jonkerbosplein als het 
meest kansrijk. In de ontwikkelstudie Islamitische Cultureel Centrum - 
Eyüp Sultan (juli 2015) zijn de mogelijkheden van deze locatie verder 
onderzocht. Op 29 september 2015 heeft het college van Burgemees-
ter en Wethouders voorgenomen het parkeerterrein aan de Neerbos-
scheweg (Jonkerbosplein) aan te wijzen als voorkeurslocatie voor de 
vestiging van een gebedshuis met cultureel centrum. Na een ronde 
van gesprekken met omliggende bedrijven en een bewonersavond is 
op 17 mei 2016 een definitief locatiebesluit genomen door het college 
van Burgemeester en Wethouders. 

• De voorgenomen ontwikkeling is niet in strijd met dit beleid omdat het 
nieuwe islamitische centrum de bestaande Eyup Sultan Moskee ver-
vangt. De bouw van het nieuwe islamitische culturele centrum voorziet 
in een actuele behoefte. 

3.3 Geen onaanvaardbare leegstandseffecten 
3.3.1 Wonen  
Het is niet de verwachting dat er als gevolg van het realiseren van regu-
liere woningen onaanvaardbare leegstandseffecten zullen optreden. De 
woningbehoefte is immers dusdanig groot dat ook na het realiseren van 
het planinitiatief behoefte blijft bestaan voor het realiseren van nieuwe wo-
ningen. Bovendien heeft een gezonde woningmarkt 2 procent leegstand 
volgens het Planbureau voor de Leefomgeving7. De gemeente Nijmegen 
had in 2021 een woningleegstand van 2%. Daarnaast spelen de beoogde 

short stay eenheden in op de toenemende behoefte aan tijdelijke/flexibele 
short stay voorzieningen vanuit de markt. Dit maakt dat het de verwach-
ting is dat ook na toevoeging van de short stay eenheden geen onaan-
vaardbare leegstand zal ontstaan op de bestaande markt.  
 
3.3.2 Werken  
De herontwikkeling van de Stationsomgeving Winkelsteeg leidt voor wer-
ken niet tot onaanvaardbare leegstandseffecten.  
• De Smart Industry in HTSM en Life Sciences hebben een forse groei 

laten zien tussen 2012 en 2021. Ecorys/BCI raamt de behoefte voor 
het hele gebied Winkelsteeg tussen 19.180 m² (laag scenario) en 
89.250 m² bvo (hoog scenario). Op basis van de berekening van BRO 
is de hoge raming reëel. Er is in Nijmegen zeer beperkt aanbod. Voor 
kennisintensieve bedrijven is binnen Nijmegen zeer beperkt ruimte. Al-
ternatieven zijn alleen hoogwaardige panden op bedrijvenpark Ker-
kenbos en Heijendaal. Op deze locaties is momenteel maar zeer be-
perkt aanbod beschikbaar. 

• In de Stationsomgeving wordt 8.614 m² bvo aan ruimte voor kennisin-
tensieve bedrijven toegevoegd. Dit voorziet in de behoefte. De NTC 
heeft daarnaast de ambitie om 120.000 tot 163.000 m² bvo te ontwik-
kelen voor dezelfde doelgroepen.  

• Het gecombineerde programma wordt daarmee wel erg fors, zeker in 
verband met de verwachting dat op termijn ook in andere delen van 
Winkelsteeg werkfuncties worden toegevoegd. Dit zal niet tot onaan-
vaardbare leegstand elders in Nijmegen leiden, maar is wel een risico 
voor het plangebied en de Novio Tech Campus. 
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3.3.3 Voorzieningen  
Door de enorme toename van het aantal inwoners is behoefte aan eigen 
voorzieningenaanbod in Winkelsteeg. Er is momenteel niet of nauwelijks 
leegstand in Nijmegen en het plangebied. Dit maakt dat toevoeging van 
voorzieningen geen negatieve leegstandseffecten heeft op het aanbod in 
de omgeving, mits dit aanbod ook een functie vervult voor toekomstige in-
woners buiten de Stationsomgeving. 
• Met name het programma aan detailhandel en horeca is voor alleen 

de inwoners van de Stationsomgeving vrij fors, maar op termijn kan 
het ook in een behoefte voorzien van inwoners in de rest van Winkels-
teeg.  

• Het beoogde zwem- en sportcomplex is een vervanging van twee be-
staande zwembaden. Het verzorgt daarmee een bestaande groep ge-
bruikers. Hetzelfde geldt voor het islamitisch cultureel centrum. De 
nieuwbouw is een verplaatsing van de bestaande moskee aan de 
Vondelstraat naar de Neerbosscheweg. Het betreft dus geen nieuw-
vestiging. 

3.4 Gesitueerd binnen bestaand stedelijk gebied 
Voor de onderbouwing via de Ladder is relevant of de ontwikkeling moge-
lijk wordt gemaakt binnen of buiten het bestaand stedelijk gebied. In artikel 
1.1.1 onder h van het Bro is een nadere omschrijving van het begrip 'be-
staand stedelijk gebied' vastgelegd. Als bestaand stedelijk gebied wordt 
aangemerkt: ‘bestaand stedenbouwkundig samenstel van bebouwing ten 

behoeve van wonen, dienstverlening, bedrijvigheid, detailhandel of ho-
reca, alsmede de daarbij behorende openbare of sociaal culturele voorzie-
ningen, stedelijk groen en infrastructuur’. 
• Het plangebied heeft in het vigerende bestemmingsplan de volgende 

bestemmingen: Bedrijventerrein, Maatschappelijk, Gemengd, Sport, 
Bos, Groen en Recreatie. Dit betekent dat het plangebied een (ge-
deeltelijk) stedelijke functie heeft.  

• In de directe omgeving zijn stedelijke functies gelegen. 
• Gezien het voorgaande is dus sprake van een ligging ‘binnen be-

staand stedelijk gebied’ en is een verder motivering op dit punt niet 
nodig.  

Advies BRO Smart industry in HTSM en Life Sciences 
De ‘bedrijfsruimtemarkt’ voor kennisintensieve bedrijven is een lande-
lijke of zelfs Europese markt. Dit betekent dat in diverse steden in Ne-
derland en daarbuiten campussen, kennisparken en science parken 
worden ontwikkeld en met elkaar concurreren. Het werven en behou-
den van bedrijven voor NTC en Winkelsteeg gaat dus niet vanzelf en 
vraagt om een beleidsmatige inspanning van de triple helix (bedrijven, 
onderwijs- en kennisinstellingen en overheid).  
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Bijlage 1 - Wonen (regulier en short stay) 
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1 Wonen  
1.1 Afbakening verzorgingsgebied 
Het verzorgingsgebied is het gebied waarbinnen vraag en aanbod van 
woonruimte plaatsvindt, ook wel de woningmarkt. De woningmarktafbake-
ning verschilt per initiatief en valt niet per definitie samen met een bestuur-
lijke regio. Een belangrijke indicator voor het functioneren van de regio-
nale woningmarkt is het aantal verhuisbewegingen/migratiestromen bin-
nen en naar de betreffende gemeente/woonplaats.  
 
Uit de verhuisstromen in gemeente Nijmegen blijkt dat 59% van de ver-
huisbewegingen in de gemeente Nijmegen voortkomt uit bewegingen bin-
nen de eigen gemeente.8 Circa 67% van de verhuizingen in Nijmegen 
vindt plaats binnen de eigen gemeente én de overige gemeenten in de re-
gio Nijmegen e.o. De sterkste verhuisrelatie bestaat met de gemeente 
Arnhem, circa 3% van de verhuizingen. Ondanks dat dit de sterkste ver-
huisrelatie is, gaat het maar om een beperkt aandeel van het totaal aantal 
verhuizingen.  
 
Aangezien de Subregio Nijmegen e.o. officieel wordt aangeduid als woon-
regio waarbinnen Nijmegen is gelegen en gezien het feit dat deze regio 
voor zo’n 2/3 aan verhuisstromen naar Nijmegen vangt, is ervoor gekozen 
om deze subregio als ruimtelijk verzorgingsgebied aan te wijzen. Daarbij 
wordt primair gekeken naar de gemeente Nijmegen en secundair naar de 
overige gemeenten in subregio Nijmegen e.o. (Berg en Dal, Beuningen, 
Druten, Heumen, Wijchen). 
 
 
 

  
8   CBS (2020). Verhuisbewegingen tussen gemeenten. 
9  Bureau Stedelijke Planning (2019), Woningbehoefte neemt toe en verspreidt zich over het hele land 
10  Gemeente Nijmegen, Demografische verkenning 2021, mei 2022.  
11  Woonagenda Subregio Nijmegen e.o. 2020-2030 (2020).  
12  Woningmarktmonitor regio Arnhem-Nijmegen (2021). 

1.2 Trends en ontwikkelingen 
De woningbehoefte in Nederland neemt op veel plekken toe 
en blijkt bovendien veel groter dan voorheen verwacht9. In tegenstelling tot 
eerdere onderzoeken verspreid de behoefte zich over grotere delen van 
het land, ook naar de periferie. Landelijk gezien is nadrukkelijk sprake van 
een aantal trends, die ook in de gemeente Nijmegen aan de orde zijn. 
• De woningmarkt zit voor veel doelgroepen op slot. Zeker voor starters 

op de woningmarkt is het lastig om een geschikte én betaalbare wo-
ning te vinden. De huizenprijzen zijn de afgelopen jaren explosief ge-
stegen, maar tegelijkertijd hebben starters doorgaans nog maar be-
perkte financiële middelen. Een groot deel van de woningmarkt is 
daardoor onbereikbaar. Het aanbod is bovendien beperkt, huizen 
staan vaak kort in de verkoop en (stevig) overbieden is meer regel dan 
uitzondering. 

• Ook de zogenaamde ‘middeninkomens’ hebben het lastig. Deze groep 
komt doorgaans niet in aanmerking voor sociale huur, maar heeft on-
voldoende financiële middelen voor de meeste koopwoningen. Deze 
groep is veelal aangewezen op de vrije huursector. Om de positie van 
middeninkomens te verbeteren zijn veel meer betaalbare woningen 
nodig, zowel huur als koop. 

• Veel gemeenten kampen met vergrijzing waardoor het aantal ouderen 
(fors) toeneemt. Hedendaagse ouderen hebben veelal de behoefte om 
zo lang mogelijk zelfstandig thuis te blijven wonen. Op veel plekken 
wordt al gesproken van ‘dubbele vergrijzing’. Inwoners worden niet al-
leen ouder, maar ouderen blijven ook langer zelfstandig thuis wonen. 
Dit is enerzijds ingegeven vanuit persoonlijke voorkeuren, anderzijds 
heeft het ook te maken met veranderende wet- en regelgeving. Hier-
door neemt de behoefte aan levensloopbestendige woningen stevig 
toe. 

• Vergrijzing zorgt tevens voor een toename van kleinschalige huishou-
dens (één- en tweepersoons). Kleinschalige huishoudens nemen bo-
vendien toe door individualisering in de samenleving. De toename van 
kleinschalige huishoudens resulteert in een toenemende behoefte aan 
kleinere woonproducten zoals appartementen. 

1.3 Kwantitatieve behoefte 
In deze paragraaf is de kwantitatieve behoefte in beeld gebracht. In tabel 
3 is de vraagbehoefte aan woningen afgezet tegen het huidige aanbod en 
de nog te ontwikkelen woningen (harde plancapaciteit). Door de woning-
behoefte te verminderen met de harde plancapaciteit blijkt of er nog extra 
kwantitatieve behoefte is aan extra woningen. Uit de kwantitatieve behoef-
teraming uit tabel 3 blijkt van boven naar beneden het volgende:  
• Zowel het aantal inwoners als het aantal huishoudens neemt toe in 

zowel de gemeente Nijmegen10 als de secundaire regio.  
• Het toekomstig aantal huishoudens bepaalt grotendeels de beno-

digde woningvoorraad (zie rij C). In zowel gemeente Nijmegen als 
het secundair verzorgingsgebied is sprake van een groei van de beno-
digde woningvoorraad. Vanwege planuitstel en planuitval en om reke-
ning te kunnen houden met onzekerheden, kansen en nieuwe ontwik-
kelingen (adaptief programmeren) hanteert de subregio een plancapa-
citeit van 130% van de berekende woningbehoefte, 130% is ook het 
uitgangspunt per gemeente. Dat betekent dat in de regio ruimte nodig 
is voor ca. 20.500 woningen tot 2030, en in de gemeente Nijmegen 
ruimte voor ca. 13.500 woningen tot 2030.11  

• De plancapaciteit12 zijn woningen die zijn voorzien in alle woningbouw-
plannen. Hierin maken we onderscheid in harde en zachte plancapa-
citeit. De handreiking bij de Ladder schrijft voor dat we de harde plan-
capaciteit doorrekenen in de behoefteraming. Dit zijn plannen in een 
vergevorderd stadium. De zachte plancapaciteit is minder relevant. 
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Deze plannen bevinden zich nog in de idee- of ontwerpfase. Ervaring 
leert dat diverse zachte plannen uiteindelijk niet tot uitvoering worden 
gebracht.  

• Als de harde plancapaciteit (rij D) wordt afgetrokken van de benodigde 
woningvoorraad (rij C) is in gemeente Nijmegen sprake van een aan-
vullende woningbehoefte van circa 5.607 woningen (zie rij H). Ook 
in de totale regio Nijmegen e.o. is sprake van een aanvullende wo-
ningbehoefte van 11.221 woningen. Het planinitiatief voorziet in een 
kwantitatieve behoefte aan woningen.  

 

  
13  Atlas voor gemeenten (2022), Woondruk (potentiële huishoudens per 100 woningen) 

Woondruk-index 
De woondruk-index is een modelmatige benadering van het bepalen van 
de vraag of een tekort aan woningen in een gebied. Het model resulteert 
in het aantal potentiële huishoudens per 100 woningen. Op het moment 
dat er meer dan 100 potentiële huishoudens per 100 inwoners zijn is er 
sprake van een tekort aan woningen. Hoe hoger het aantal potentiele 
huishoudens, hoe hoger de woondruk. Met name in de Randstad is de 
woondruk zeer hoog. Uitschieters zoals Amsterdam en Amstelveel kennen 
een woondruk van ca. 150 potentiële huishoudens per 100 woningen.  
 

De gemeente Nijmegen kent een woondruk van ca. 102 potentiële huis-
houdens per 100 woningen (zie figuur 2). In de buurgemeenten is de 
woondruk hoger (ca. 120 huishoudens per 100 woningen, met uitzonde-
ring van Berg en Dal). Gezien de verhuisbewegingen vanuit de buurge-
meenten naar de gemeente Nijmegen heeft dit ook invloed op de woning-
markt in Nijmegen.  

Tabel 2: Kwantitatieve behoefteraming woningen in verzorgingsgebied 

 Gemeente Nijmegen Regio Nijmegen e.o. 

 2021 2030 Ontwikkeling 2022 2030 Ontwikkeling 

A. Inwonertal  177.400 189.000 +6,5% 316.350 331.390 +4,8% 

B. Huishoudens  97.180 100.920 +3,8% 158.330 165.130 +4,3% 

C. Benodigde woning-

voorraad incl. 130% 

  +13.500   +20.500 

D. Harde plancapaciteit 

woningen 

  7.893   9.279 

E. Zachte plancapaciteit 

woningen 

  8.223   14.742 

F. Onbekende planca-

paciteit woningen 

  309   309 

G. Totale plancapaciteit   16.425   24.330 

H. Aanvullende wo-

ningbehoefte = C-D 

  + 5.607   + 11.221  
Figuur 2: Woondruk Nederland13 
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Huidig aanbod 
De gemeente Nijmegen telt 83.578 woningen. In de afgelopen drie jaar 
zijn er 2.536 woningen gerealiseerd: 937 in 2019, 690 in 2020 en 909 in 
2021. Regio Nijmegen e.o. telt in totaal 144.762 woningen. De afgelopen 
drie jaar zijn er 3.556 woningen gerealiseerd (waarvan het merendeel in 
de gemeente Nijmegen). In 2019 1.251 woningen, in 2020 1.144 wonin-
gen en in 2021 1.161 woningen.  

1.4 Kwalitatieve behoefte 
In deze paragraaf is de kwalitatieve behoefte in beeld gebracht. Dit is ge-
daan aan de hand van Woningmarktonderzoek regio Arnhem-Nijmegen 
(2019), Woningmarktmonitor Arnhem-Nijmegen (2021) en het Woningbe-
hoefteonderzoek Nijmegen (2019). Daarmee is ook het bestaande kwalita-
tieve aanbod en de vraag betrokken in het onderzoek en is het initiatief op 
basis van deze resultaten afgewogen, conform de richtlijnen van de lad-
der.  
Kwalitatieve behoefte  
In het Woningmarktonderzoek regio Arnhem-Nijmegen (2019) wordt een 
match gemaakt tussen vraag en aanbod in de regio Nijmegen e.o.:  
• In de sociale huur is een belangrijke veranderopgave van ‘traditionele 

rijwoningen’ naar appartementen te zien. Dit hangt samen met het 
groeiende aantal kleine huishoudens (eenverdieners) dat zich op de 
sociale huur richt.  

• In de middenhuur bestaat een groeiende behoefte; vooral bij apparte-
menten.  

• In de koopsector is de behoefte verspreid over de verschillende seg-
menten naar typologieën prijsklasse. Bij betaalbare koop (tot 
€300.000) is er wel behoefte, maar door de prijsstijging steeds minder 
aanbod. Een alternatief voor een deel van de mensen die een goed-
kope woning willen kopen, ligt in de huursector.  

 

  
14  Uitvoeringsagenda Wonen 2020-2025 “Mix op Maat” (2020) 

In de Woningmarktmonitor Arnhem-Nijmegen (2020) is de woningbouwbe-
hoefte voor de regio Nijmegen e.o. kwalitatief gespecificeerd: 
• Behoefte aan appartementen en betaalbare koopwoningen: er zijn in 

2019 beperkt appartementen in de huur- en de koopsector toege-
voegd. Met name aan huurappartementen is er veel extra vraag. In de 
koopsector is er daarnaast aandacht nodig voor het toevoegen van 
eengezinswoningen in het goedkope en middeldure segment. Er zijn 
tot nu toe beperkt woningen in deze segmenten gerealiseerd terwijl de 
opgave nog aanzienlijk is. 

• Aandacht voor de juiste prijssegmenten in de koopsector: in de subre-
gio Nijmegen e.o. ligt het zwaartepunt in de plannen in de koopsector 
in het dure segment boven € 310.000. De vraag richt zich meer op wo-
ningen met een prijs onder € 310.000. Voor de stad Nijmegen staan er 
vrijwel geen goedkope koopwoningen (tot € 200.000) in de planning. 
Dit is in groot contrast met de behoefte aan goedkope koopwoningen. 
Een kwart van de plannen in Nijmegen e.o. heeft betrekking op sociale 
huurwoningen. Dit ligt redelijk in lijn met de behoefte. 

 
Het Woningbehoefteonderzoek Gemeente Nijmegen (2019) geeft inzicht 
in de kwalitatieve woningbehoefte: 
• In de huursector ligt er vooral een opgave om kleine, (doorgaans le-

vensloopgeschikte) appartementen toe te voegen, gericht op de groei-
ende groep huishoudens in de huur (zowel starters als senioren). Bin-
nen de sociale huur is er vooral een opgave om het aanbod in de prijs-
klasse tot de 1e aftoppingsgrens uit te breiden. 

• De behoefte aan vrije sector huur is veel meer een noodgedwongen 
(tussen)stap dan een intrinsieke woonwens. De vraag is vooral afkom-
stig van starters en senioren die op zoek zijn naar een comfortabel ap-
partement. De behoefte is vooral terug te zien in de woonmilieus met 
veel functiemenging (centrumstedelijk en stadsbuurt).  

• In de koopsector ligt er vooral een opgave om het aanbod aan grond-
gebonden woningen tot €280.000 uit te breiden. Ook bij koopapparte-
menten is er vooral een opgave in het lagere prijssegment. Er is ook 
vraag naar dure koopwoningen, maar het verschil tussen vraag en 
aanbod is in dit prijssegment aanzienlijk minder groot dan bij betaal-
bare koopwoningen.  

• In de woonmilieus met veel functiemenging (centrumstedelijk, stads-
buurt) richt de kwalitatieve woningbehoefte zich sterk op appartemen-
ten (met name sociale huur en vrije sector huur, en beperkte mate 
koop). Doelgroepen voor dit woonmilieu zijn in de eerste plaats stu-
denten, starters, jonge tweeverdieners en (in mindere mate ook senio-
ren). In de andere woonmilieus (stedelijk compact, stedelijk grondge-
bonden en groenstedelijk) gaat de voorkeur naar grondgebonden 
koopwoningen uit. 

 
Kwalitatief aanbod 
Samenstelling aanbod 
De gemeente Nijmegen telt 83.578 woningen Het bestaande woningaan-
bod geeft een redelijk evenwichtig beeld. Circa 45% is een koopwoning en 
55% een huurwoning, onderverdeeld in 40% corporatieve huur en 15% 
overige huur. Ten opzichte van vergelijkssteden is er in Nijmegen meer 
corporatiehuur en minder koopwoningen en particuliere huur.  
 
Toegankelijkheid woningvoorraad 
De meeste woningen in zowel de huur- als de koopsector behoorden in 
het WoON-onderzoek 2018 tot de woningen die niet bijzonder geschikt 
zijn vanuit het oogpunt van wonen met zorg of met een beperking.14  
• Van de 77.000 woningen waarover informatie was, betrof bijna een 

kwart (18.500) "nultredenwoningen", meestal flats. Nog eens 15.000 
(19%) woningen waren wel intern gelijkvloers toegankelijk, maar daar-
bij kon de voordeur niet gelijkvloers bereikt worden. Bijna de helft van 
de woningen is wel extern toegankelijk, maar kent intern obstakels 
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(denk aan een gangbare laagbouwwoning met een trap erin) en nog 
eens 7.500 woningen (10%) kent binnen en buiten obstakels. 

• Bijna driekwart van de nultredenwoningen zitten in de huursector en 
tachtig procent is etagebouw. Ongeveer een derde van de nultreden-
woningen werd bewoond door 65+ huishoudens. Omgekeerd woonde 
ook een derde van de 18.700 65+ huishoudens in een nultredenwo-
ning. Bij de groep 50-64 was dat slechts 14%. 

• In 7.300 van de 77.000 bewoonde woningen in het WoONonderzoek 
2018 waren voorzieningen voor een handicap aanwezig. In meer dan 
de helft van deze woningen woonde een 65+ huishouden. Ongeveer 
3.000 huishoudens woonden in een woning speciaal bedoeld voor ou-
deren, merendeels in een speciaal complex of project. 

 
Woningleegstand 
• In 2021 stonden er in de gemeente Nijmegen 1.340 woningen leeg. 

Dat vertaalt zich naar een woningleegstand van 2%. Dit is vergelijk-
baar met het provinciaal (2%) en landelijk gemiddelde (2%).15 Een ge-
zonde woningmarkt heeft 2 procent leegstand, volgens het Planbu-
reau voor de Leefomgeving.16 

• 36% van de leegstaande woningen in 2021 in Nijmegen stond een 
jaar geleden ook leeg. Dit is iets hoger dan het gemiddelde in de CO-
ROP-regio (31%) en provincie Gelderland (31%).  

 
Kwalitatieve plancapaciteit 
De Woningmarktmonitor regio Arnhem-Nijmegen (2021) geeft inzicht in de 
plancapaciteit voor de periode tot 2030. Hieruit blijkt: 
• 61% van de geplande woningen in Nijmegen e.o. betreft een apparte-

ment. In de gemeente Nijmegen zelf ligt dit aandeel hoger, rond de 
79%.  

• 51% van de geplande woningen in Nijmegen e.o. betreft een huurwo-
ning, 39% een koopwoning en 10% is nog onbekend (figuur 3). De 

  
15  CBS (2021) Dashboard landelijke monitor leegstand.  
16  https://vastgoedactueel.nl/in-veel-gemeenten-nauwelijks-langdurige-woningleegstand/ 

meest voorkomende prijssegmenten waar woningen in worden gerea-
liseerd zijn huurwoningen < € 763 (28%), gevolgd door koopwoningen 
> € 355.000 (25%).  

• In de gemeente Nijmegen is 63% van de geplande woning een huur-
woning, 37% een koopwoning (figuur 3). Ook hier zijn de meest voor-
komende prijsklassen huurwoningen < € 763 (33%), gevolgd door 
koopwoningen > € 355.000 (25%). 

• In gemeente Nijmegen worden relatief veel woningen gerealiseerd in 
een groen-stedelijk (49%) of buiten-centrum (41%) woonmilieu. Ook in 
de regio zijn dit de meest voorkomende woonmilieus.  

 
 
 
 
 
  

 
 

 

 
 
Figuur 3: Eigendom en prijssegment bestaande plannen in Nijmegen e.o. (boven) 

en gemeente Nijmegen (onder) 
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2 Short stay 
2.1 Afbakening verzorgingsgebied  
Het bepalen van een verzorgingsgebied voor een logiesfunctie is veelal in-
gewikkeld: gasten komen niet uit een bepaalde straal rondom de locatie 
maar juist veelal van verder. De short stay eenheden in Winkelsteeg zul-
len zich vooral richten op (inter)nationale kenniswerkers en expats, waar-
van een groot deel voor werk gericht is op Winkelsteeg zelf (o.a. 
NXP/NTC). Dit kunnen mensen zijn die voor een paar maanden woon-
ruimte zoeken (bijvoorbeeld gedurende de loop van een project), maar 
ook mensen die short stay als opstart gebruiken om daarna door te stro-
men naar een reguliere woning (permanent).  
 
We kunnen het gebied waarbinnen het toevoegen van short stay eenhe-
den een mogelijk effect zal hebben op de bestaande voorraad beter inka-
deren. Uit onderzoek van Decisio (2018) blijkt dat circa een op de vijf ar-
beidsmigranten in de provincie Gelderland woont in een van deze ge-
meenten: Arnhem, Nijmegen en Apeldoorn. Deze gemeenten zijn dus be-
langrijk als het gaat om de huisvesting van internationale werknemers. 
Deze gemeenten bedienen ook een eigen markt als het gaat om internati-
onale werknemers, door het specifieke werkaanbod. We stellen de markt-
regio daarom in op de gemeente Nijmegen. Mochten effecten zich op de 
bestaande short stay markt voordoen, dan zullen deze zich naar verwach-
ting voornamelijk in dit gebied voordoen.  
 

  
17  Vastgoedjournaal (2017), Populairder dan ooit: ‘short stay’ huisvesting voor expats 
18  Regionaal beleidskader huisvesting internationale werknemers Arnhem-Nijmegen (2022) 

2.2 Kwantitatieve en kwalitatieve behoefte 
Gericht op de zakelijke markt voor flexibele/tijdelijke huisvesting 
De markt voor ‘short stay apartments’ en ‘serviced apartments’ is het 
snelst groeiende segment binnen de hotelindustrie in Nederland. 17 Short 
stay eenheden geven gasten, die voor een langere periode in de regio 
verblijven, de mogelijkheid om tijdelijk in de nabijheid te wonen. Door het 
kortstondige en flexibele karakter van deze eenheden wordt short stay 
voornamelijk gebruikt door de zakelijke markt. Deze tijdelijke flexibele ver-
blijfsplekken worden veelal ingevuld door internationale kenniswerkers 
(waaronder expats) en internationale studenten die een tijdelijke woon-
ruimte zoeken. Daarnaast kunnen short stay eenheden ook worden ge-
bruikt voor kortere zakelijke verblijven, en eventueel ook overige tijdelijke 
woningzoekers. De vraag naar short stay eenheden zal daarom voorna-
melijk voortkomen vanuit deze doelgroepen. De short stay appartementen 
zijn meestal volledig gemeubileerd. De nadruk ligt hier sterk op het vor-
men van een community tussen verschillende doelgroepen. 
 
In 2020 kende Nederland vijftien grotere gespecialiseerde short stay ac-
commodaties, waarvan tien in Amsterdam, twee in Den Haag, één in Am-
stelveen, één in Rotterdam en één in Eindhoven. In 2022 hebben drie gro-
tere ketens (Student hotel, Yays en Zoku) alleen al meer shortstay accom-
modaties in gebruik dan in 2020 in totaal. Ook de opkomst van Airbnb 
waarbij appartementen voor langere tijd gehuurd kunnen worden en het 
feit dat hotelketen Van der Valk ook shortstay aanbiedt geeft aan dat 
shortstay een gewilde vorm is van tijdelijk wonen.  
 
De verblijfseenheden van de grotere, gespecialiseerde short stay accom-
modaties in Nederland variëren in omvang van circa 20 m² tot circa 

150 m². Verreweg de meeste verblijfseenheden van de grotere, gespecia-
liseerde shortstay accommodaties in Nederland hebben een omvang van 
26 m² tot en met 50 m². Diensten die veelal standaard worden aangebo-
den bij short stay accommodaties zijn onder meer toegang tot het internet 
en wekelijkse schoonmaak. Optionele diensten zijn onder meer een gro-
tere frequentie in de schoonmaak, de huur van linnenpakketten, wasser-
vice, conciërgeservice, boodschappenservice en fietsverhuur. Optionele 
faciliteiten van short stay accommodaties zijn onder meer parkeergelegen-
heid, huiskamers, bars, restaurants, wasruimtes, fitnessruimtes en well-
nessruimtes. 
 
Totale groep internationale kenniswerkers groeide sterk in de regio  
De Groene Metropoolregio heeft een bloeiende economie van veel bedrij-
ven in diverse stuwende sectoren als de fruitteelt, (glas)tuinbouwsector, 
logistiek (inclusief distributie), bouw, en industrie. Dit betekent ook dat de 
regio in grote mate afhankelijk is van de inzet van internationale werkne-
mers om de economie in de benen te houden. Op basis van prognoses 
van de provincie Gelderland uit 2017 werken er in 2030 tussen de 20.340 
(laagscenario) en 39.780 internationale werknemers (hoogscenario) in re-
gio Arnhem-Nijmegen. In 2020 zijn er ongeveer 29.245 internationale 
werknemers werkzaam in de regio. Daarmee is het aantal uit het laagsce-
nario reeds overschreden. Er wordt voor de Groene Metropoolregio reke-
ning gehouden met een verdere groei van 15.000 tot 25.000 internationale 
werknemers tot 2030.18 
 
Tekort aan geschikte huisvesting: nu en in de toekomst 
Momenteel schat het Kenniscentrum Internationale Werknemers in dat er 
landelijk een tekort is aan 120.000-150.000 bedden voor internationale 
werknemers. Doordat er onvoldoende geschikte huisvesting beschikbaar 
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is voor internationale werknemers, komen zij regelmatig te wonen in an-
dere onderkomens. Sommige internationale werknemers leven in onder-
maatse, verloederde huisvesting met weinig faciliteiten, waarvoor ze te 
veel geld moeten betalen. Door kwalitatief goede huisvesting te bieden 
wordt het imago van de regio als werkgever verbeterd waardoor de regio, 
anticiperend op het toekomstig tekort aan internationale werknemers, vol-
doende internationale werknemers kan aantrekken voor de regionale 
vraag van werkgevers. Omdat de aanwas van West-Europese en gekwali-
ficeerde internationale werknemers terugloopt, is goede huisvesting een 
steeds belangrijkere voorwaarde voor internationale werknemers om in 
een regio te werken.19 
 
Nederland kent een flink tekort aan technologisch talent en personeel. 
Naar verwachting is er in 2022 een tekort van circa 110.000 mensen op 
alle technologische onderwijsniveaus. Daarom wordt het belang om inter-
nationaal talent aan de regio te binden alleen maar groter. Een deel van 
deze groep zal nu en in de toekomst behoefte hebben aan tijdelijke vor-
men van huisvesting, waaronder short stay eenheden. De verwachting is 
dat de kwalitatieve behoefte aan deze flexibele vorm van huisvesting dus 
ook de komende jaren zal aanhouden en groeien. 
 
Opgave per subregio20 
De Groene Metropoolregio Arnhem-Nijmegen hanteert als uitgangspunt 
dat zij de internationale werknemers huisvesten, die in de regio werkzaam 
zijn om zo een goed vestigings- en leefklimaat voor internationale werkne-
mers te scheppen waarmee de regio voor nu en in de toekomst voldoende 
internationale arbeidskrachten kan aantrekken. Daarbij ontstaat voor de 
subregio Nijmegen de opgave van 4.470 wooneenheden in 2020 (zie fi-
guur 4). Naar verwachting zal dit de komende jaren alleen maar oplopen, 
dat vraagt tevens om het toevoegen van geschikte huisvesting.  

  
19  Regionaal beleidskader huisvesting internationale werknemers Arnhem-Nijmegen (2022) 
20  Regionaal beleidskader huisvesting internationale werknemers Arnhem-Nijmegen (2022) 
21  NOS (2022), Huurprijzen in vrije sector stijgen verder, bijna 7 procent erbij 

Woonwensen kenniswerkers 
Een groot deel van de groep kenniswerkers bestaat uit alleenstaanden / 
stellen zonder kinderen. Zij willen doorgaans in een centrum-stedelijk 
woonmilieu wonen, met werklocaties, onderwijs en voorzieningen (zoals 
horeca en detailhandel) dicht bij de woning. De nabijheid van stedelijke 
voorzieningen en de werkplek zijn belangrijke redenen voor kenniswerkers 
om in of nabij Nijmegen te willen wonen. De ligging en locatie van Winkel-
steeg sluiten aan op deze voorkeuren van de doelgroep.  
 
Het grootste deel van de expats is op zoek naar woningen in het vrije 
huur- of koopwoningsegment. Mensen uit het buitenland hebben door-
gaans haast met het vinden van woonruimte en zijn veelal bereid (en in de 
mogelijkheid) om meer te betalen. Daarbovenop speelt ook de huidige wo-
ningproblematiek. Er is een groot tekort aan woningen en dit maakt het ex-
tra lastig voor expats om goede tijdelijke woonruimte te vinden.21  
 
 
 
 
 
 
  

 
 
 
 
 

 
Figuur 4: Opgave per subregio (zoals opgenomen in ‘Regionaal beleidskader huisvesting internationale werknemers Arnhem-Nijmegen 2022’) 
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Bijlage 2 - Werken  
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1 Werken  
1.1 Ontwikkeling werkgelegenheid Nijmegen 
De vraag naar werklocaties hangt sterk samen met de ontwikkeling van 
de economie en de werkgelegenheid. De ontwikkeling van de werkgele-
genheid geeft in hoge mate inzicht in de ontwikkeling van de economie 
en vormt de basis voor de behoefteraming voor bedrijfsruimten. 
 
Algemene economische ontwikkeling 
Nijmegen telt in 2021 105.340 banen. Op een beroepsbevolking van 
104.890 personen betekent dit dat Nijmegen een werkgelegenheidsge-
meente is. De omvang van het aantal banen is immers groter dan de be-
roepsbevolking. De totale werkgelegenheid in Nijmegen is tussen 2012 
en 2021 met 5,7% gegroeid. 
 
De werkgelegenheidsstructuur van Nijmegen leunt in vergelijking met 
Nederland sterk op de sectoren zorg en onderwijs. Beide sectoren tellen 
de meeste banen en zijn tussen 2012 en 2021 bovengemiddeld ge-
groeid in omvang. Ook de horeca is iets sterker vertegenwoordigd dan 
gemiddeld, maar daar is de ontwikkeling van het aantal banen wat ach-
tergebleven. Alle andere sectoren zijn relatief ondervertegenwoordigd 
wanneer de werkgelegenheidsstructuur van Nijmegen wordt vergeleken 
met de Nederlandse werkgelegenheidsstructuur. Andere grote sectoren 
zijn de zakelijke diensten, handel, vervoer, opslag & communicatie en 
de industrie. Met name het vervoer, de opslag en communicatie, de za-
kelijke- en financiële diensten en handel groeien in Nijmegen bovenge-
middeld in werkgelegenheid. Krimp van het aantal banen heeft plaatsge-
vonden in industrie, bouw en overheid.  
 
 
 
 

 

 
 
 
 
 

 

 
 
 
 

Figuur 5 Werkgelegenheidsstructuur Nijmegen in vergelijk met Nederland en ontwikkeling banen 2012-2021, bron PWE, LISA
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Werkgelegenheidsgroei blijft wat achter bij landelijk beeld 
Als we de werkgelegenheidsontwikkeling van Nijmegen vergelijken met 
die van Gelderland en Nederland dan is tussen 2012 en 2021 het aantal 
banen in Nijmegen (5,7%) bijna even hard gegroeid als in Gelderland 
(6,2%), maar zowel Nijmegen als Gelderland blijven duidelijk achter bij 
de ontwikkeling van de werkgelegenheid in Nederland (9,3%). 
 
 

 
Figuur 6 Ontwikkeling banen 2012-2021 (index = 2012 = 100), bron: PWE, 
LISA 

 
De werkgelegenheid op bedrijventerreinen groeit bovengemiddeld 
Nijmegen telt 5 bedrijventerreinen: Brabantse Poort, Bijsterhuizen, De 
Grift, TPN-West en Winkelsteeg. Deze bedrijventerreinen zijn in 2021 
goed voor 25% van alle banen in Nijmegen. Tussen 2012 en 2021 nam 
de werkgelegenheid op de bedrijventerreinen sterker toe dan in Nijme-
gen als geheel. Op de bedrijventerreinen groeide de werkgelegenheid 
met 22,5%, tegen 5,7% in Nijmegen als geheel. Uiteraard is dit deels 
verklaarbaar doordat er nieuwe bedrijfskavels zijn uitgegeven, maar met 

uitzondering van De Grift groeide het aantal banen op alle bedrijventer-
reinen harder dan in de gehele economie van Nijmegen. 
 

 
Figuur 7 Ontwikkeling banen op bedrijventerreinen en Nijmegen totaal (index: 
2012 = 100), bron, PWE, LISA 2012-2021 

 
Ontwikkeling banen in topsectoren 
De gemeente Nijmegen focust zich in haar economisch beleid op een 
aantal topsectoren. Dit zijn Health/Medisch, Life Sciences en High tech 
Systems and Materials (HTSM). De sterkste groei in werkgelegenheid 
zit in Health/Medisch. Ook de Life Sciences & Health/Medisch groeien 
bovengemiddeld. De HTSM sector had te maken met een stevige krimp 
tussen 2012 en 2015. Daarna was er weer sprake van flinke groei. 
Vanaf 2018 is er sprake van stabilisatie van de werkgelegenheid in deze 
topsector 

 
Figuur 8 Ontwikkeling banen in Nijmegen en topsectoren, (index: 2012 =100) 
bron: PWE/Gemeente Nijmegen 2012-2021 

 
Starters 
Nijmegen telt gemiddeld 38,4 startende bedrijven per 10.000 inwoners. 
Dat is boven het landelijk gemiddelde (36,7). De meeste bedrijven star-
ten in de zakelijke dienstverlening, zorg, detailhandel, cultuur, sport en 
recreatie en overige diensten. Deze branches kennen overigens ook re-
latief veel opheffingen. 
 
ZZP’ers 
Onder de startende bedrijven zitten veel ZZP’ers. Het aantal ZZP’ers zit 
dan ook al jaren in de lift. Nijmegen telt op 1 juli 2022 885 ZZP’ers op 
10.000 inwoners. Dat is ongeveer gelijk aan het landelijk gemiddelde 
(884 per 10.000 inwoners). De meeste ZZP’ers in Nijmegen zijn actief in 
de zakelijke diensten, zorg, overige diensten, cultuur, sport en recreatie 
en de bouw. In vergelijking met Nederland valt het hoge aandeel 
ZZP’ers in de zorg op. 
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Figuur 11: Aantal ZZP’ers per 10.000 inwoners naar sector, bron: KvK Regiodata 

 

Figuur 10: Aantal ZZP’ers per 10.000 inwoners, bron: KvK Regiodata 

 

Figuur 9: Aantal startende ondernemers per 10.000 inwoners, bron: KvK Regiodata 
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1.2 Ruimtebehoefte  
Behoefte aan bedrijventerreinen 
Op basis van historische uitgiften 
Er zijn verschillende manieren om de behoefte aan bedrijventerreinen 
te bepalen. Een veel voorkomende methode is het extrapoleren van de 
langjarige historische uitgifte. Deze methode is relatief ongevoelig voor 
de actuele economische situatie, omdat er over een lange tijdshorizon 
zowel perioden van hoog- als laagconjunctuur zijn. In het verzorgings-
gebied is in de periode 2010 – 2020 56 bedrijventerrein uitgegeven. Dit 
komt neer op gemiddeld 4,7 ha per jaar. Van deze uitgifte kwam ruim 
85% voor rekening van Nijmegen. Dit is ook logisch, want Nijmegen is 
duidelijk de centrum- en werkgelegenheidsgemeente binnen het verzor-
gingsgebied. 
 
Een extrapolatie van de jaarlijkse gemiddelde ruimtevraag levert voor 
de periode 2022 – 2030 voor het verzorgingsgebied een ruimtevraag op 
van 42 ha. Voor Nijmegen komt dit neer op een ruimtevraag van onge-
veer 36 ha. 
 
Tabel 4 Ruimtevraag op basis van historische uitgifte 

 Gemiddelde jaarlijkse 

uitgifte  

2010 – 2021 

Verwachte ruimtevraag 

2022 – 2030 

Verzorgingsgebied 4,7 42 

Nijmegen 4,0 36 

Bron: IBIS 2010 – 2021, bewerking BRO 

 
 
 

  
22  Ecorys (2019) Langjarige prognose ruimtevraag bedrijventerreinen provincie Gelderland Periode 2019-2030, met een doorkijk naar 2050 

 
Op basis van een werkgelegenheidsraming 
In 2019 heeft Ecorys in opdracht van de provincie Gelderland een lang-
jarige prognose gemaakt voor de ruimtevraag voor de periode 2019-
2030.22  
Voor de regio Arnhem-Nijmegen is de ruimtevraag 2019-2030 geprog-
nosticeerd op 213 ha (laag scenario) tot 369 (hoog scenario). Inmiddels 
zijn hiervan 3 prognosejaren verstreken. Wanneer daarvoor wordt ge-
corrigeerd bedraagt de vraag in het de regio Arnhem-Nijmegen nog tus-
sen 160 en 277 ha voor de periode 2022-2030. 
 
Daarbij komt de grootste vraag voor rekening van de logistiek, gevolgd 
door klassiek-gemengd, agrifood en bedrijven met een hogere milieuca-
tegorie.  
 
 

 
De gemeenten in het verzorgingsgebied zijn historisch gezien (reeds uit-
gegeven areaal en uitgiften) goed voor ca. 30% van de ruimtevraag in 
de regio. Dit komt voor de periode 2019 – 2030 neer op een ruimtevraag 
die ligt tussen 64 en 110 ha.  
 
Na correctie voor de uitgifte over 2019-2022 bedraagt voor de periode 
2022 – 2030 nog een vraag tussen 48 ha en 83 ha. De vraag naar klas-
siek-gemengde bedrijventerreinen is hiervan ongeveer 35%. Dit komt 
neer op een vraag van ca. 17 tot 30 ha. 

  

Figuur 12 Historische uitgifte verzorgingsgebied 2010 – 2021, Bron: IBIS Gelderland, bewerking BRO 
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Op basis van historische uitgifte en het totale uitgegeven areaal bedrij-
venterrein geldt dat Nijmegen ongeveer goed is voor een aandeel 23% 
binnen de regio Arnhem-Nijmegen. Dit betekent dat de uitbreidingsbe-
hoefte aan bedrijventerreinen voor Nijmegen geraamd wordt op 36 – 64 
ha.  
 
Op basis van ambitie gemeente Nijmegen 
De gemeente Nijmegen heeft in haar economische visie23 uitgesproken 
om in 10 jaar tijd 10.000 extra banen te creëren op alle niveaus. 
• In 2021 zit ca. 25% van de banen in Nijmegen op bedrijventerrei-

nen. Dit zou betekenen dat er 2.500 extra banen op de bedrijventer-
reinen gecreëerd zouden moeten worden.  

• In Nijmegen werken 26.880 personen op 669 ha uitgegeven bedrij-
venterrein. Dit komt neer op 40 banen per ha. Dit is relatief hoog in 
vergelijking met Nederland waar gemiddeld 30 banen per ha gebrui-
kelijk is. De uitbreiding met 2.500 banen op de bedrijventerreinen 
betekent dan een extra ruimtebehoeve van 62,5 ha bedrijventerrein 
in 10 jaar tijd. Het aandeel klassiek-gemengde bedrijventerreinen is 
ongeveer 35%. Dit komt neer op een ruimtevraag van 22 ha aan 
klassiek-gemengde bedrijventerreinen. 

 
Behoefte aan ruimte voor kennisintensieve bedrijven (NovioTech 
Campus en Winkelsteeg) in HTSM en Life Sciences & Health 
Nijmegen telt in 2021 734 bedrijven met 17.800 banen in de kennisin-
tensieven sectoren Life Sciences en High Tech Systems & Maintenance 
(HTSM). Verder zijn er 95 R&D bedrijven en instellingen met 300 banen. 
Voor een deel vallen deze overigens binnen Life Science & HTSM. Deze 
kennisintensieve activiteiten zijn niet gelijk verdeeld over de stad. De 
Life Sciences concentreren zich hoofdzakelijk op Heijendaal, nabij de 
Radboud Universiteit en het Radboud Ziekenhuis. Maar ook op de No-
viotech Campus en op bedrijventerrein Kerkenbos zit een concentratie 

  
23  Gemeente Nijmegen (2020) Kans voor Nijmegen, Economische visie 2020-2025 

van deze bedrijven. De werkgelegenheid in HTSM is vooral geconcen-
treerd op Winkelsteeg. NXP neemt hier een groot deel van voor haar 
rekening, maar er is ook nog een aantal andere werkgevers daar 
rondom heen. 
 
Andere concentratiegebieden zijn bedrijventerreinen TPN West en Ker-
kenbos. De bedrijven en instellingen die zich honderd procent toeleg-
gen op R&D zitten meer verspreid over de stad. Een concentratie is wel 
te zien op Heijendaal en een straal daarom heen. Ook op Kerkenbos is 
een aantal R&D bedrijven gevestigd. De spreidingskaartjes (figuren 15, 
16 en 17) laten zien dat het plangebied tussen een aantal concentratie-
gebieden in ligt en daarmee een gunstige positie heeft binnen de stad. 
 
In tegenstelling tot de reguliere prognoses voor de ruimtebehoefte is dit 
voor hoog kennisintensieve segment dat gevestigd wil zijn op een cam-
pus moeilijker te voorspellen. De Novio Tech Campus heeft dan ook een 
bijzondere status gekregen in het Regionaal Programma Werklocaties 
2021-2024 en valt buiten de behoefteramingen voor werklocaties. Wel is 
duidelijk dat de werkgelegenheid in de kennisintensieve sectoren in de 
lift zit. Het aantal vestigingen in Life Sciences nam tussen 2012 en 2021 
toe met maar liefst 84% en binnen de HTSM met 28,8%. Het aantal ba-
nen in Life Sciences is tussen 2012 en 2021 met ruim 10% gegroeid in 
Nijmegen en Health/Medisch zelfs met 14,1%. HTSM had te maken met 
krimp tussen 2012 en 2016, maar is tussen 2015 en 2018 weer hard ge-
groeid. Het feit dat het aantal vestigingen harder groeien dan het aantal 
banen duidt erop dat de bedrijven gemiddeld kleinschaliger worden. 
Maar de uiteindelijke succesvolle ontwikkeling van een Campus en de 
groei van dit soort bedrijven hangt ook sterk af van de daar andere aan-
wezige bedrijven en instellingen, de aanwezige faciliteiten (clean rooms, 
laboratoria), het aanwezige innovatienetwerk en de mate waarin de (bui-
tenlandse) acquisitie slaagt. 

 
Buck Consultants International (BCI) heeft in 2017 een analyse gemaakt 
van de ontwikkeling van het kenniscluster op Winkelsteeg en de bijbe-
horende ruimtebehoefte geraamd. In 2021 hebben BCI en Ecorys dit on-
derzoek nog eens geactualiseerd. Uitgangspunt van dit onderzoek is 
een doorgroei van de NovioTech Campus naar een volwaardige cam-
pus.  
  

Tabel 5 Ruimtebehoefte bedrijventerrein werkgelegenheidsraming Ecorys 

(2019) 

 Historisch 

aandeel 

Behoefte  

2019-2030 

(Ecorys) 

In ha 

-/-  

2019-2021 

In ha 

Behoefte 

2022-2030 

In ha 

Arnhem-Nijmegen 100% 213 - 369 53 – 92 160 – 277 

Verzorgingsgebied 30% 64 - 111 16 - 28 48 - 83 

Nijmegen 23% 49 - 85 13 - 21 36 - 64 

Bron: Ecorys (2019), bewerking BRO 
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Daarbij is aangenomen dat de werkgelegenheid op de Campus toe-
neemt met 695 (lage groei) tot 2.335 banen (hoge groei). Het uitgangs-
punt is daarbij dat voor R&D activiteiten (Kantoor en onderzoeksfacilitei-
ten) gemiddeld 35 m² per werkzame persoon nodig is en voor productie-
ruimten 125 m² per arbeidsplaats.  
 
Wanneer de werkgelegenheidsgroei wordt gerealiseerd dan is er naar 
verwachting een ruimtebehoefte van 19.180 m² tot 89.250 m². Waarvan 
ca. 70% voor R&D bedrijven en 30% voor productiebedrijven. 
 
Ecorys geeft aan dat deze vraag niet vanzelf ingevuld wordt. Dit onder-
schrijft BRO. Het vraagt om actief acquisitiebeleid en beleid rondom 
ecosysteemontwikkeling en ondersteuning van innovatieve startups en 
scale-ups. Dat betekent dat kennisinstellingen als de Radboud Universi-
teit en HAN en de overheid en Ontwikkelingsbedrijf Oost NL nauw bij de 
ontwikkeling betrokken moeten zijn. 
 
 
 

De inschatting van Ecorys en BCI is reëel. De autonome groei van de 
werkgelegenheid in Life Sciences en HTSM samen is over de periode 
2012-2021 0,5% per jaar en over de periode 2016-2021 zelfs 1,9% per 
jaar.  
 
Wanneer de groei over de periode 2012-2021 (0,5% per jaar) wordt 
doorgetrokken tot en met 2030 dan groeit de werkgelegenheid in Life 
Sciences en HTSM in Nijmegen met 850 banen. Met een verdeling van 
70% R&D (35 m² per baan) en 30% productie (125 m² per baan) dan 
betekent dit een extra ruimtebeslag van 52.300 m² BVO. 
 
Als wordt uitgegaan van de hoge groei over de periode 2016-2021 
(1,9% per jaar) dan neemt het aantal banen in Life Sciences en HTSM 
samen binnen Nijmegen toe met 3.220 banen. Ook hier is het uitgangs-
punt een verdeling van 70% R&D (35 m² per baan) en 30% productie 
(125 m² per baan). In dat geval is het extra ruimtebeslag 199.600 m² 
BVO. 
 
 
 
 
  

Tabel 6: Vestigingen en banen Life Sciences & HTSM 

Vestigingen 2012 2016 2021 2012/2021 

HTSM 480 535 618 28,8% 

Life Sciences 63 95 116 84,1% 

Totaal 543 630 734 35,2% 

Banen 2012 2016 2021 2012/2021 

HTSM         6.730          5.990          6.600  -2,0% 

Life Sciences      10.130       10.190       11.160  10,2% 

Totaal      16.860       16.180       17.760  5,3% 

Bron: PWE 2012-2021, bewerking BRO 

Tabel 7: Doorrekening ruimtebeslag kennisintensieve bedrijvigheid Life Sciences en HTSM 

Sector Banen 2021 Groeivoeten Banen 2030 
(o.b.v. historische groeivoeten) 

 

Ontwikkeling banen 
2021-2030 

Ruimtebeslag in m² BVO 
30% productie (125 m² per baan) en 

70% R&D (35 m² per baan) 2012/2021  2016/2021  

Gemiddeld Hoog Gemiddeld Hoog Gemiddeld Hoog Gemiddeld Hoog 

HTSM 6.600 -0,2% 2,0% 6.480 7.850 -120 1.250 -7.400 77.800 

Life Sciences 11.160 1,0% 1,8% 12.170 13.120 1.010 1.970 62.900 121.900 

Totaal 17.760 0,5% 1,9% 18.600 20.970 840 3.220 52.300 199.600 

Bron: PWE 2012-2021, bewerking BRO 
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Figuur 15: Verdeling Life Sciences over Nijmegen 

 
Figuur 14: Verdeling HTSM over Nijmegen 

 
Figuur 13: Spreiding kennisintensieve bedrijven HTSM, Life Sciences en R&D 
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Campussen in Nederland 
Een succesvolle doorontwikkeling van de NTC en haar omgeving is ze-
ker mogelijk. Ontwikkelingen op andere campussen laten zien dat een 
sterke groei mogelijk is. 
 
Nederland telt momenteel 35 grotere campussen. Daarvan worden de 
10 grootsten beschouwd als volwassen campussen. 7 campussen zijn 
sterk groeiende. De Novio Tech Campus is er daar een van. 
 
De top 10 campussen zijn sterk gegroeid en laten een hoge groeiver-
wachting zien. Over de periode 2019-2025 wordt een groei van het aan-
tal vestigingen met 25% en het aantal banen met 17% verwacht. De 
campussen groeien daarmee veel sterker dan de economie als geheel. 
Overigens is Health een belangrijk aandachtspunt bij alle grote campus-
sen. Belangrijke concurrerende campussen voor Novio Tech Campus 
zijn Amsterdam Science Park, Leiden Bio Science Park, Campus Gro-
ningen en High Tech Campus in Eindhoven. Op deze campussen is ook 
nog behoorlijk wat ontwikkelruimte. 

 
Figuur 16: Ontwikkeling Top 10 campussen, Bron: BCI (2020) 
Top Science & Innovation Parks in the Netherlands 

 
 
 
Figuur 18: Campussen in Nederland 

 
 
 
 Figuur 17: Aandachtvelden top 10 campussen, Bron: BCI (2020) 
Top Science & Innovation Parks in the Netherlands 

Tabel 8: Kenmerken Top 10 campussen/Science Parks  

Campus Oppervlak terrein 
(in ha) 

Oppervlak  
gebouwen 
(in m² bvo) 

Waarvan  
te ontwikkelen  

capaciteit 
(in m² bvo) 

Bedrijven Banen Studenten 

Amsterdam Science Park 80  400.000   120.000  176  4.500   7.300  

Leiden Bio Science Park 120  333.000   333.000  152  19.900   30.100  

TU Delft Campus 161  500.000   400.000  245  12.100   28.200  

Campus Eindhoven University of Technology 75  655.000   200.000  193  6.600   15.500  

High Tech Campus 101  421.500   87.500  200  12.000  - 

Brightlands 40  213.500   80.000  87  2.700   1.100  

Campus Groningen 180  450.000   190.000  205  22.300   49.100  

Kennispark Twente 180  350.000   100.000  400  12.300   37.000  

Utrecht Science Park 322  1.381.000   223.000  128  27.500   51.000  

Wageningen Campus 105  710.000   100.000  200  7.900   15.200  

Totaal  1.364   5.414.000   1.833.500   1.986   127.800   234.500  

Bron: BCI (2020) Top Science & Innovation Parks in the Netherlands 
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Aanbod werklocaties 
De provincie Gelderland inventariseert jaarlijks bij de gemeenten wat de 
actuele voorraad en uitgifte van bedrijventerreinen is. De laatste inventa-
risatie dateert van 1-7-2022. De gemeenten leveren zelf deze informatie 
aan. 
 
Voor wat betreft de bedrijventerreinen met een lokaal verzorgingsgebied 
is er per 1-7-2022 in het verzorgingsgebied - zonder Winkelsteeg nog 2 
ha uitgeefbaar binnen harde plannen. Een halve hectare in Mook en 
Middelaar en 1,5 ha in Berg en Dal. Daarnaast zijn er nog zachte plan-
nen in Nijmegen (7,9 ha) en Mook en Middelaar (3,4 ha). 
 
Voor de vraag van bedrijven die zoeken naar een grotere kavel op een 
bovenlokaal XXL logistiek terrein is er helemaal geen aanbod meer. Wel 
hebben Nijmegen en Wijchen samen bijna 40 ha in de pijplijn.  
 
Bestaand aanbod 
Aan de hand van Funda in Business is een analyse gemaakt van het 
aanbod van bedrijfs- en kantoorpanden in het verzorgingsgebied (peil-
datum 27-9-2022).  
 
Bedrijfspanden 
In totaal worden eind september ‘22 in het verzorgingsgebied 45 be-
drijfspanden aangeboden. In totaal hebben deze bedrijfspanden een op-
pervlak van 41.760 m². Op een totaal uitgegeven areaal bedrijventerrein 
van 880 ha is dit minder dan 1%. Het aanbod concentreert zich vooral in 
de gemeente Nijmegen (39 panden). In de gemeenten rondom Nijme-
gen worden er niet of nauwelijks panden (6 panden) aangeboden. 
 
 

  
24  NVM (2021) Kantorenmarkt in cijfers 2021. 

 

Kantoorpanden 
De hoogwaardige, kennisintensieve bedrijven kunnen veelal ook geves-
tigd zijn in kantoorpanden. In totaal worden er in totaal eind september 
2021 77 kantoorpanden aangeboden met een totale oppervlakte van 
36.490 m² bvo. Daarbij moet worden opgemerkt dat een deel van de 
kantoormeters die wordt aangeboden in en boven bedrijfspanden zit en 
niet in een formeel kantoorpand. Opnieuw is het merendeel van de aan-
geboden kantoorpanden gelegen in Nijmegen (65 panden, 32.350 m² 
bvo). De totale kantorenvoorraad in Nijmegen bedraagt eind 2021 
460.000 m² bvo.24 Het aanbod beslaat daarmee 7% van de totale kan-
torenvoorraad. In de omliggende gemeenten worden 12 kantoorpanden 
met een gezamenlijk oppervlak van 4.240 m² bvo aangeboden. 
 
Leegstandsmonitor 
Het CBS publiceert al een aantal jaren een leegstandsmonitor. Het 
CBS baseert zich daarbij op gegevens uit de BAG. Uit de leegstands-
monitor 2021 blijkt dat Nijmegen zowel qua bedrijfspanden als kantoor-
panden een zeer lage leegstand heeft. Van de kantoorpanden staat 3% 
leeg en van het kantooroppervlak 2%. Van de industriepanden staat 5% 
leeg en van het bedrijfsoppervlak 3%. In het geval van kantoren ligt de 
leegstand daarmee onder de frictieleegstand (3-5%) die nodig is voor 
een gezonde doorstroming op de vastgoedmarkt. De leegstand op de 
bedrijfsruimtemarkt ligt op de frictieleegstand. 
 
Aanbod in de omgeving 
Het concurrerend aanbod voor de uitbreiding van hoogwaardige, kennis-
intensieve bedrijven zit maar voor een beperkt deel in Nijmegen. Alleen 
de Mercator Science Park bij de Radboud Universiteit en in mindere 

mate bedrijvenpark Kerkenbos is binnen Nijmegen concurrerend aan-
bod. Belangrijke andere concurrenten zijn campussen, kennis- en 
scienceparken elders in het land.  
 

 
Mercator Science Park 
Het Mercator Science Park heeft een totaal oppervlak van 23.500 m² 
bvo verdeeld over drie gebouwen. Mercator I is vooral in trek bij bedrij-
ven uit de zakelijke diensten, Mercator II telt veel bedrijven uit de Infor-
matie en communicatietechnologie. Mercator III trekt veel jonge onder-
nemers die voortkomen uit de wetenschap en heeft ook uitgebreide la-
boratoriumfaciliteiten. Al deze laboratoria zijn standaard uitgerust met 
zuurkasten en labtafels. Daarnaast is er nog het Universiteit Bedrijven 
Centrum waar vooral startende bedrijven/spin offs van de Universiteit 
een plek kunnen vinden. Maar ook aan de universiteit gelieerde stichtin-
gen en studentenverenigingen zitten in dit pand gevestigd. Hoeveel 
ruimte op het Mercator Science Park nog beschikbaar is, is niet bekend.  

Tabel 9: Overzicht hard en zacht aanbod in het verzorgingsgebied, 1-7-2022 
 

Lokaal 
(in ha) 

Bovenlokaal/ 
XXL logistiek 

Gemeente Hard 
aanbod 

Zachte 
plannen 

Hard 
aanbod 

Zachte 
plannen 

Berg en Dal 1,5 0 0 0 

Heumen 0 0 0 0 

Nijmegen 0 7,9 0 23,4 

Wijchen 0 0 0 16,5 

Mook en Middelaar 0,5 3,4 0 0 

Totaal regio 2 11,3 0 39,9 

Bron: Ecorys (2022), Monitoring RPW Arnhem – Nijmegen 2022, REBIS Lim-
burg 
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Kerkenbos 
Een andere concentratieplek voor kennisintensieve bedrijvigheid is be-
drijventerrein/kantorenpark Kerkenbos. Uit de analyse van het be-
staande aanbod blijkt dat eind september 11 kantoorruimten worden 
aangeboden met een totaal oppervlak van 5.630 m² bvo. Daarnaast 
worden er 3 bedrijfspanden aangeboden met een totaal oppervlak van 
4.000 m² bvo. 
 
Andere campussen in Nederland 
Op de andere campussen zit men niet stil en is er nog capaciteit om uit 
te breiden. De 10 grootste campussen hadden in 2020 een gezamenlijk 
oppervlak van 5,4 miljoen m² bvo waarvan nog 1,8 miljoen m² te ontwik-
kelen. De campussen zijn overigens niet altijd goed te vergelijken met 
elkaar, omdat op diverse campussen ook de universiteiten zelf geves-
tigd zijn.  
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Bijlage 3 - Consumentverzorgende 
voorzieningen 
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1 Consumentverzorgende 
voorzieningen 

1.1 Vraag 
1.1.1 Verzorgingsgebied  
Bij de voorzieningen wordt de verbinding gezocht met het bestaande aan-
bod in omliggende wijken. Een toename van draagvlak is positief voor het 
bestaande aanbod in de omgeving (want die krijgen meer consumenten), 
anderzijds betekent nieuw aanbod in Winkelsteeg ook een verruiming van 
keuzes voor de inwoners in omliggende wijken. Ondanks het aanwezige 
aanbod in de omgeving zullen er, ten behoeve van de leefbaarheid, buurt-
verzorgende voorzieningen in het gebied bij moeten komen. Er zal ten-
slotte met circa 2.000 inwoners in de Stationsomgeving en op termijn 
9.060 nieuwe inwoners (en daarnaast werkers en bezoekers) in het totale 
gebied Winkelsteeg extra vraag ontstaan naar voorzieningen dichtbij. 
 
Voor het verzorgingsgebied is uitgegaan van de wijk Goffert en omlig-
gende wijken De Kamp, Hatert, Lankforst, Malvert, Meijhorst, Neerbosch-
Oost en Zwanenveld. Het aanbod in deze wijken bevindt zich binnen 2 ki-
lometer van Winkelsteeg.  
 
1.1.2 Economisch draagvlak 
Gemeentelijk zal tussen 2021 en 2035 het aantal inwoners met circa 
17.600 tot 24.600 toenemen. Hiervan zullen ongeveer 9.060 inwoners 
woonachtig zijn in Winkelsteeg en 2.000 in de Stationsomgeving. Deze ex-
tra inwoners zorgen voor extra draagvlak voor voorzieningen. Kijkend naar 
het gemiddelde inkomen per inwoner komt naar voren dat het gemiddelde 
inkomen in de gemeente Nijmegen met €26.500,- per jaar circa 4,7% on-
der het Nederlands gemiddelde ligt van €27.800,- per jaar. Dit betekent 
dat inwoners van Nijmegen gemiddeld iets minder te besteden hebben 
dan de gemiddelde Nederlander. 
 

Winkelsteeg zal een gemixt woon-werk milieu worden met werkgelegen-
heid op alle opleidingsniveaus. Vanwege deze variatie is voor het behoef-
teonderzoek uitgegaan van het gemiddelde jaarlijks inkomen per persoon 
in gemeente Nijmegen (€26.500,-).  
 
Volgens de Demografische Verkenning van de gemeente Nijmegen (2021) 
neemt in de omliggende wijken het aantal inwoners tot 2035 in sommige 
wijken licht toe, en in sommige wijken licht af. Ook wordt in het rapport be-
noemd dat de grootste bevolkingstoenames plaatsvinden in de nieuw-
bouwwijken, waaronder Winkelsteeg. Voor dit behoefteonderzoek is ervan 
uitgegaan dat tot 2035 het inwonertal in de omliggende wijken gelijk blijft, 
en dat Winkelsteeg als enige een stevige groei doormaakt. 

1.2 Aanbod en behoefte detailhandel 
1.2.1 Huidig aanbod   
Fijnmazig en divers aanbod binnen 2 kilometer 
• De bestaande detailhandel in en rondom Winkelsteeg is met name ge-

clusterd in de winkelcentra en in het huidige bedrijventerrein van Win-
kelsteeg. De clusters betreffen vooral boodschappencentra voor de 
woonwijken, maar daarnaast is er ook woonboulevard Novium, het di-
verse stadsdeelcentrum Dukenburg en een bouwmarkt en enkele fiet-
senmakers in Winkelsteeg. 

• Winkelsteeg ligt middenin het westelijke gedeelte van Nijmegen en 
wordt dan ook omgeven door meerdere wijken en wijkcentra. Wijkcen-
trum Notenhout in Neerbosch-Oost is gelegen binnen 1 kilometer af-
stand, en het wijkcentrum in Hatert op ongeveer 1,5 kilometer. Beiden 
hebben een compleet boodschappenaanbod met één of twee super-
markten en het daarop aansluitende aanbod (bakker, slager). 

• Naast dagelijks aanbod zijn in deze wijkcentra ook een aantal niet-da-
gelijkse winkels gevestigd, met onder andere een Zeeman, opticien en 
een Bruna. De wijkcentra zijn dus goed voor combinatiebezoeken voor 
de nodige kantoor- en huishoudelijke artikelen. 

 

Figuur 19: Detailhandel in en rondom Winkelsteeg.  
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• Iets verder gelegen, op 1,5 tot 2 kilometer en aan de andere kant van 
het kanaal, zijn de centra Dukenburg, Meijhorst en Malvert. Ook zij, en 
met name Dukenburg, hebben een compleet dagelijks aanbod.  

• In de omliggende centra is ook niet-dagelijks aanbod aanwezig. 
Vooral Dukenburg (en woonboulevard Novium) heeft een ruim en di-
vers voorzieningenaanbod met niet alleen detailhandel, maar ook ho-
reca, recreatie en diensten. Vanwege de woonboulevard heeft het ver-
zorgingsgebied dan ook een relatief groot aandeel van de branche ‘In 
& om huis’ ten opzichte van het gemeentelijke en landelijke gemid-
delde. 

• Kijkend naar de omliggende centra, en het aanbod per 1.000 inwoners 
in het verzorgingsgebied, wordt duidelijk dat er een relatief ruim dage-
lijks aanbod aanwezig is, vooral voor het aanbod supermarkten. 

 
 
 
 

 

  
25  Verzorgingsgebied betreft Goffert en de omliggende wijken De Kamp, Hatert, Lankforst, Malvert, Meijhorst, Neerbosch-Oost en Zwanenveld. 
26  Bevolkingscijfers per wijk, Gemeente Nijmegen, peildatum 01-01-2022. 
27  https://www.rn7.nl/15704-college-zet-in-op-2000-nieuwe-woningen-en-nieuwe-bedrijvigheid-in-dukenburg 
28  https://www.winkelcentrumdukenburg.nl/renovatieentransformatie/ 

1.2.2 Ontwikkelingen in de omgeving 
Herontwikkeling Dukenburg 
In 2021 zijn verschillende locaties aangewezen in stadsdeel Dukenburg 
waar de komende jaren ontwikkelingen mogelijk worden27. Hierbij is ook al 
rekening gehouden met de ontwikkeling van Winkelsteeg als bredere visie 
om het kanaal te omarmen. In heel Dukenburg worden circa 2.000 wonin-
gen bijgebouwd. Bij het winkelcentrum Dukenburg zijn dit er ongeveer 
500. Hierbij worden ook winkels binnen het winkelcentrum verhuisd en ko-
men er nieuwe winkels bij28. 
 
Verplaatsing Aldi Hatert 
Mogelijk wordt de huidige solitaire Aldi in de wijk Hatert verplaatst. Het is 
onzeker of de Aldi naar de locatie Jonkerbosch (ligt tegen Winkelsteeg 
aan) kan verplaatsen i.v.m. een negatief advies vanuit mobiliteit. Mogelijk 
is een locatie binnen Winkelsteeg wel een optie.  
 
 

1.2.3 Behoefte dagelijks aanbod 
Aan de hand van de benchmark van het aanbod per 1.000 inwoners ten 
opzichte van de gemeente Nijmegen en de rest van Nederland kan opge-
maakt worden dat er op dit moment een bovengemiddeld aanbod in de 
omgeving van Winkelsteeg aanwezig is. Dit zegt echter nog niets over de 
toekomstige situatie, wanneer er circa 2.000 nieuwe inwoners in het ver-
zorgingsgebied bij komen wonen. Om een beeld te krijgen van de toekom-
stige situatie is daarom gekeken naar het aanbod per 1.000 inwoners met 
het toekomstige inwonertal. Hieruit komt het volgende naar voren: 
• Bij het nieuwe inwonertal (2035) in het verzorgingsgebied komt het da-

gelijks aanbod per 1.000 inwoners rond het Nijmeegse gemiddelde te 
liggen. Dit gemiddelde ligt onder het Nederlands gemiddelde, dat 
hangt waarschijnlijk samen met het lage inkomen/bestedingspatroon 
in Nijmegen.  

• Het aanbod aan supermarkten in het verzorgingsgebied ligt met het 
nieuwe inwonertal boven het Nijmeegse en landelijk gemiddelde. Dit 
wijst erop dat de ontwikkeling niet direct leidt tot de behoefte aan een 
volledige supermarkt.  

 
Daarnaast is ook gekeken naar het economisch functioneren op basis van 
het huidige en toekomstige inwonertal:  
 
Toelichting gehanteerde koopstromen  
• Omdat het verzorgingsgebied van Winkelsteeg binnen verschillende 

stadsdelen valt, is het gemiddelde genomen uit de koopkrachtbin-
dingspercentages van de betrokken stadsdelen: 66%. Er zijn geen ac-
tuelere koopstromen beschikbaar van na 2016. Mogelijk is de koop-
krachtbinding in de wijken toegenomen door de modernisering van 
verschillende supermarkten na 2016. Bovendien valt het verzorgings-
gebied binnen verschillende stadsdelen. Een deel van de afvloeiing 

Tabel 10: Winkelaanbod verzorgingsgebied t.o.v. Gemeente Nijmegen en Nederland, met doorkijk 2035 (Locatus, 2022). 

 Verzorgingsgebied huidig25 
(37.866 inw.)26 

Verzorgingsgebied 
2035 (39.866 inw.) 

Gemeente Nijmegen 
(177.400 inw.) 

Nederland 
(17.590.672 inw.) 

Branche Aantal zaken WVO WVO/1.000 inw. WVO/1.000 inw. WVO/1.000 inw. WVO/1.000 inw. 

Dagelijks 42 15.035 397 377 321 373 

Waarvan supermarkten 13 12.300 325 325 234 274 

Mode & luxe 26 5.903 156 148 327 298 

Vrije tijd 5 1.045 28 26 97 81 

In & om huis 48 32.435 856 814 385 747 

Detailhandel overig 7 843 22 21 51 73 

Totaal 141 67.561 1.784 1.695 1.415 1.846 
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van het ene betrokken stadsdeel zal dus terecht komen bij een ander 
stadsdeel waar het verzorgingsgebied binnen valt. Daarom is voor de 
toekomstige situatie een bandbreedte gehanteerd van 66% tot 70% 
koopkrachtbinding. 

• Het gemiddelde percentage koopkrachttoevloeiing over de betrokken 
stadsdelen is 30%. Echter zal Winkelsteeg ook een gebied worden 
waarin gewerkt wordt. Er zullen dus ook bestedingen worden gedaan  
door mensen die ergens anders wonen en ik Winkelsteeg werken. 
Daarom is voor het economisch functioneren een bandbreedte gehan-
teerd van 30% tot 35% koopkrachttoevloeiing.   

 
Uitbreidingsruimte voor dagelijkse detailhandel 
• Uit de benchmark met het Nijmeegse en Nederlandse aanbod per 

1.000 inwoners bleek al dat er beperkte ontwikkelruimte is voor dage-
lijkse detailhandel. In tabel 12 is het economisch functioneren van de 
dagelijkse detailhandel in het verzorgingsgebied geraamd voor de hui-
dige en toekomstige situatie (twee varianten: 1.250 woningen – hui-
dige bestemmingsplan, 5.600 woningen – totale ontwikkelvisie). Daar-
uit blijkt dat met de nieuwe inwoners, en nieuwe werknemers, er in de 
toekomst enige uitbreidingsruimte is voor dagelijkse detailhandel in 
Winkelsteeg, maar enkel wanneer het totale woningbouwprogramma 
wordt gerealiseerd. De toevoeging van 1.250 biedt in kwantitatieve zin 
onvoldoende aanleiding om aanbod toe te voegen.  

• Voor een supermarkt is er perspectief voor een kleine supermarkt 
(stadssupermarkt). Er is bestaand aanbod aanwezig in de omliggende 
wijken voor de grotere boodschappen, maar provinciaal en gemeente-
lijk wordt het belang benadrukt van goede bereikbaarheid van voorzie-
ningen voor de leefbaarheid. Een gemiddelde stadssupermarkt heeft 
volgens Locatus29 een winkelvloeroppervlak van ongeveer 268 m2, va-
riërend van 70 m2 tot 745 m2. Gezien de beoogde woon-werk mix in 
Winkelsteeg, is er draagvlak voor een iets ruimere stadssupermarkt 
van circa 500 m2 voor een iets ruimer dagelijks assortiment.  

  
29  Hierbij is het gemiddelde winkelvloeroppervlak genomen van alle SparCity en JumboCity supermarkten in Nederland. 

Tabel 12: Economisch functioneren verzorgingsgebied, dagelijkse detailhandel 

 2022 2035 variant A  
(+ 1.250 woningen) 

2035 variant B  
(+ 5.600 woningen) 

Aantal inwoners 37.866 39.866 46.926 

Bestedingen per hoofd (€) 2.604 2.604 2.604 

Totale bestedingspotentieel (in mln. €)  98,6 103,8 122,2 

Koopkrachtbinding (%) 66% 66% - 70% 66% - 70% 

Gebonden bestedingen (in mln. €)  65,1 68,5 – 72,7 80,6 – 85,5 

Koopkrachttoevloeiing als aandeel van de omzet (%) 30% 30% - 35% 30% - 35% 

Koopkrachttoevloeiing absoluut (in mln. €) 27,9 29,4 – 39,1 34,6 – 46,1 

Totale bestedingen / omzet (in mln. €) 93,0 97,9 115,2 – 131,6 

Huidig winkelvloeroppervlak (m² wvo)  15.035 15.035 15.035 

Haalbaar winkelvloeroppervlak (m² wvo)   11.900 12.550 14.750 – 16.850 

Landelijk gemiddelde vloerproductiviteit (€ per m² wvo) 7.823 7.823 7.823 

Distributieve uitbreidingsruimte (m² wvo) afgerond 0 0 0 – 1.800 

Tabel 11: Uitgangspunten economisch functioneren verzorgingsgebied 

Variabele Waarde Bron 

Inwonertal verzorgingsgebied 2022: 37.866 
2035 variant A: 39.866 
2035 variant B: 46.926 

Bevolkingscijfers per wijk, website Gemeente Nijmegen, peildatum 01-01-2022. 
 
Voor 2035 aangevuld met de geschatte extra inwoners in het verzorgingsge-
bied (variant A: 2.000 inwoners, variant B: 9.060 inwoners). 

Bestedingen per hoofd (€) €2.604,- Retailinsiders (2020), Omzetkengetallennotitie, 2019 
 
CBS Statline, Gemiddeld inkomen per inwoner, 2020 (meest actueel) 

Koopkrachtbinding 66% - 70% KSO, Nijmegen 2016, schatting BRO op basis van ervaring. Omdat het verzor-
gingsgebied binnen meerdere stadsdelen valt (Midden, Nieuw-West, Linden-
holt, Dukenburg), is het gemiddelde genomen van deze stadsdelen. 
 Koopkrachttoevloeiing als aandeel van de omzet 30% - 35% 

Huidig winkelvloeroppervlak 15.035 m2 Locatus 2022 

Landelijk gemiddelde vloerproductiviteit (€ per m2 wvo). €7.823 per m2 Retailinsiders (2021) 
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• De toekomstige uitbreidingsruimte (2035 inclusief 5.600 woningen) 
laat zien dat er, naast de 500 m2 voor een stadssupermarkt, nog circa 
1.000 m2 draagvlak is voor aanvullende dagelijkse detailhandel. Denk 
hierbij aan een versspeciaalaanbod, bakker, delicatessen en een dro-
gist. Bij de realisatie van 2.000 woningen is deze kwantitatieve uitbrei-
dingsruimte er niet.  

 
1.2.4 Behoefte niet-dagelijks aanbod 
• Het toekomstige winkelaanbod in Winkelsteeg heeft primair een nabije 

boodschappenfunctie voor inwoners en werknemers in het gebied. Dit 
geldt ook voor niet-dagelijkse winkels. Dit betekent dat er perspectief 
is voor niet-dagelijkse winkels die frequent worden bezocht in het ver-
lengde van de boodschappenfunctie, maar ook voor niet-dagelijkse 
winkels die een sterke wijkverzorgende functie hebben. Voorbeelden 
hiervan zijn een bloemist, huishoudelijke winkel, fietsenwinkel (en –
maker), optiekzaak, en/of een winkel met boek- en kantoorartikelen 
(mede gelet op toekomstige bedrijvigheid). Deze typen winkels heb-
ben doorgaans gezamenlijk een winkelvloeroppervlak van circa 1.000 
m2.30 

• Bovendien is met winkelgebied Dukenburg en woonboulevard Novium 
een breed niet-dagelijks aanbod binnen 2 kilometer bereikbaar vanuit 
Winkelsteeg. Hier zijn onder andere woonwinkels, modewinkels en 
vrijetijdswinkels gevestigd. Het toevoegen van te veel niet-dagelijks 
winkelaanbod in Winkelsteeg kan onaanvaardbare effecten hebben op 
het bestaande aanbod op overige locaties.  

 
 
 
 
 

  
30  Het gemiddelde winkelvloeroppervlak van in totaal 5 winkels uit deze branches volgens Locatus (2022). 

1.3 Aanbod en behoefte horeca 
1.3.1 Huidig aanbod 
Om vast te stellen hoe het horeca-aanbod in het verzorgingsgebied zich 
verhoudt tot de rest van de gemeente en Nederland is een benchmark uit-
gevoerd. Hierbij zijn de winkelgebiedstypen ‘Centraal’ (definities volgens 
Locatus) buiten beschouwing gelaten, aangezien dit binnensteden betreft. 
Binnensteden verzorgen de hele gemeente of zelfs regio, waardoor ho-
reca daar relatief ruim vertegenwoordigd is ten opzichte van woon- en/of 
werkgebieden. Omdat het voorzieningenaanbod in Winkelsteeg een ver-
zorgingsfunctie moet krijgen voor het eigen gebied zijn binnensteden geen 
representatieve gebieden om het horeca-aanbod in en rondom Winkels-
teeg mee te vergelijken. Wat overblijft is het horeca-aanbod in wijk- en 
buurtcentra, winkelstraten, verspreide vestigingen en overige concentra-
ties.  
 
De horeca is onderverdeeld naar drie categorieën: drankverstrekkers, fast 
service en restaurants (categorieën op basis van Vastgoeddata). 
• Kijkend naar het aanbod in het verzorgingsgebied valt op dat er rela-

tief weinig aanbod is aan drankverstrekkers en restaurants ten op-
zichte van Nijmegen en Nederland. De drankverstrekkers zijn twee ca-
fés in wijkcentrum Hatert, wat betekent dat er in de rest van het ver-
zorgingsgebied geen cafés zijn waar mensen elkaar kunnen ontmoe-
ten.  

• De restaurants betreffen voornamelijk wereldkeukens (Aziatisch, Chi-
nees-Indisch, wereldrestaurant). Er is daarmee weinig variatie in het 
soort keuken en sfeer.  

• Daarentegen zijn de fast services in en rondom Winkelsteeg ruim ver-
tegenwoordigd. In en direct naast Winkelsteeg zijn een tweetal grill-
rooms gevestigd, en is er een lunchroom. In de dichtstbijzijnde wijk-
centra zijn een aantal pizzeria’s, cafetaria en grills gevestigd. Het 
meeste aanbod is echter gelegen in stadsdeelcentrum Dukenburg, 

 
Figuur 20: Horeca in en rondom Winkelsteeg 
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met een brede variatie aan lunchrooms, fastfood en internationale ge-
rechten.    

 
1.3.2 Behoefte horeca 
Het huidige horeca-aanbod van drankverstrekkers en restaurants is met 
het huidige inwonertal dus relatief beperkt. Afgezet tegen het verwachte 
inwonertal in 2035 is dit aandeel nog beperkter en is er ruimte om het aan-
bod uit te breiden.  
• Het aandeel fast services zal met het nieuwe inwonertal hoger liggen 

dan de benchmarkgemiddelden. Echter zal Stationsomgeving Winkel-
steeg naast een woongebied ook een werkgebied worden. Daarnaast 
zijn fast services gericht op snelheid en gemak, waardoor ze idealiter 
dichtbij gevestigd zijn. Dus vanuit zowel de nieuwe inwoners als werk-
nemers in het gebied zal er behoefte ontstaan aan fast service horeca 
in Winkelsteeg. 

• Door zowel het huidige beperkte aanbod als de toekomstige extra in-
woners en werknemers in het gebied is er vooral behoefte aan horeca 
in de categorieën drankverstrekkers en restaurants. Voor een gemixt 
woon-werkgebied zoals Winkelsteeg zal de ontwikkelruimte vooral lig-
gen bij horeca waar ook de relatie kan worden gezocht met de bedrij-
vigheid, zoals (werk)cafés, koffiebars, eetgelegenheden en zalen voor 
bijeenkomsten en feesten. 

• Horeca is een belangrijke factor in de aantrekkelijkheid van een woon- 
en werkgebied. Voor zowel de inwoners als de werknemers in Winkel-
steeg zal er dan ook behoefte zijn aan plekken waar ontmoet, ont-
spannen, genetwerkt en gewerkt kan worden.  

 
 
 
  

Tabel 13: Horeca-aanbod verzorgingsgebied t.o.v. Nijmegen en Nederland, met doorkijk 2035 (Locatus, 2022). 

 Verzorgingsgebied huidig 
(37.866 inw.) 

Verzorgingsgebied 2035 
(39.866 inw.) 

Gemeente Nijmegen 
(177.400 inw.) 

Nederland 
(17.590.672 inw.) 

Branche Aantal zaken WVO WVO/1.000 inw. WVO/1.000 inw. WVO/1.000 inw. WVO/1.000 inw. 

Drankverstrekkers 2 214 6 5 26 24 

Fast services 29 1.592 42 40 31 34 

Restaurants 7 1.625 43 41 66 73 

Totaal 38 3.431 91 86 123 131 
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1.4 Aanbod en behoefte dienstverlening (overig) 
1.4.1 Huidig aanbod  
Naast de diensten die denkbaar zijn in woon-werkgebieden wordt voor de 
ontwikkeling van Stationsomgeving Winkelsteeg ook de relatie gezocht 
met de maak- en kennisindustrie die er op dit moment en/of in de toe-
komst gevestigd zal zijn. Voor het behoefteonderzoek is gekeken naar het 
gemiddelde aanbod in heel gemeente Nijmegen en heel Nederland, op 
basis van de database van Locatus. Daarnaast is gekeken naar de trends 
die spelen rondom diensten in woon-werkgebieden, naar beleid en naar 
de ambities rondom dienstverlening die er momenteel zijn voor Winkels-
teeg. 
• Momenteel loopt het aantal diensten per 1.000 inwoners in zowel ge-

meente Nijmegen als het verzorgingsgebied fors achter op het lande-
lijk gemiddelde. In heel gemeente Nijmegen zijn er vooral weinig am-
bachten (o.a. uiterlijke verzorging en ‘maakberoepen’) en particuliere 
diensten (o.a. uitzendbureaus, makelaars en autowasserij).  

• Het aanbod in het verzorgingsgebied van Winkelsteeg loopt achter in 
alle branches, maar met name in de particuliere en financiële diensten 
(o.a. banken en hypotheekadviseurs). Het aantal ambachten per 
1.000 inwoners loopt nog achter op het Nederlands gemiddelde, maar 
voor op het Nijmeegse gemiddelde.  

• Als gekeken wordt naar de typen ambacht in het verzorgingsgebied 
van Winkelsteeg komen er geen typen naar voren die opvallend veel 
aanwezig zijn. Dit wijst erop dat het gebied enkel in kwantitatieve zin 

relatief veel ambachten heeft per 1.000 inwoners in vergelijking met 
de hele gemeente. 

• In en rondom Winkelsteeg zijn de diensten vooral geclusterd in of na-
bij de wijkcentra. In Winkelsteeg zelf zijn momenteel geen diensten 
gevestigd.  

 
1.4.2 Behoefte dienstverlening en services 
• Als het aantal diensten per 1.000 inwoners in Winkelsteeg afgezet 

wordt tegen het toekomstige inwonertal loopt het aanbod nog altijd wat 
achter op het landelijk gemiddelde, en ligt het rond het Nijmeegse ge-
middelde per 1.000 inwoners. Dit duidt erop dat met de ontwikkeling 
van Stationsomgeving Winkelsteeg meer behoefte ontstaat aan dien-
sten. 

• Bovendien is de dienstverlenende sector één van de uitgangspunten 
voor de economische activiteiten in Winkelsteeg. De behoefte aan 
diensten ontstaat dus niet alleen door het huidige tekort en de toekom-
stige extra behoefte op basis van het inwonertal, maar komt ook van-
uit de gewenste profilering van het gebied.  

• Naast de denkbare diensten die in woonwijken voorkomen (zoals een 
kapper, dieren trimsalon en fietsenmaker) zal in Winkelsteeg de relatie 
worden gezocht met de ‘health’ en ‘tech’ sector, en de maakindustrie.  

   

 
Figuur 21: Diensten in en rondom Winkelsteeg. 

Tabel 14: Aanbod dienstverlening in het verzorgingsgebied t.o.v. Nijmegen en Nederland, met doorkijk 2035 (Locatus, 2022). 

 Verzorgingsgebied huidig 
(37.866 inw.) 

Verzorgingsgebied 
2035 

(39.866 inw.) 

Gemeente Nijmegen 
(177.400 inw.) 

Nederland 
(17.590.672 inw.) 

Branche Aantal zaken WVO WVO/1.000 inw. WVO/1.000 inw. WVO/1.000 inw. WVO/1.000 inw. 

Ambachten 32 1.509 40 38 23 63 

Particuliere dienstverlening 4 145 4 4 10 30 

Financiële instellingen 2 70 2 2 8 11 

Totaal 38 1.724 46 43 41 104 
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1.5  Leegstand 
Beperkte leegstand indicatie voor goed functioneren  
De leegstand op basis van Locatus bestaat uit alle verkooppunten die in 
gebruik zijn geweest als winkel, horeca, leisure of andere commerciële 
diensten maar waar momenteel geen actieve functie aanwezig is. De Lo-
catus leegstand is daardoor breder dan uitsluitend de winkelleegstand.  
• De leegstand in de gemeente Nijmegen bedraagt 102 panden met een 

totale omvang van circa 16.273 m2 wvo. Dit komt neer op een leeg-
standspercentage van circa 5,1% van het aantal verkooppunten en 
4,8% van het totale winkelvloeroppervlak. Dit is lager dan het landelijk 
gemiddelde van respectievelijk 6,5% (vkp) en 6% (wvo).  

• Meer dan de helft van het leegstaand vastgoed bevindt zich in het 
centrum van Nijmegen. De leegstand in het centrum betreft 64 panden 
met een totale omvang van circa 7.835 m2 wvo. Dit komt neer op een 
leegstandspercentage van 7,1% van het aantal verkooppunten en 
5,9% van het totale winkelvloeroppervlak in het centrum. In aantal ver-
kooppunten is de leegstand iets hoger dan het landelijk gemiddelde, 
wat te verklaren doordat hier vooral recreatief winkelaanbod is geves-
tigd en juist deze sector onder druk staat. Tegelijkertijd ligt de leeg-
stand in winkelvloeroppervlak met 5,9% rond het gemiddelde.  

• De leegstand in de andere type winkelgebieden is zowel in absolute 
zin als in relatief zien relatief laag (4,2% vkp en 4,4% wvo), en ligt ruim 
beneden het landelijk gemiddelde. Deze lage leegstand is een duide-
lijke indicatie van goed functionerende winkelgebieden.  

 
Leegstand in het verzorgingsgebied 
• Met circa 10,7% van het aantal verkooppunten en 8,5% van het totale 

winkelvloeroppervlak is de leegstand in het verzorgingsgebied relatief 
hoog. 

• Verreweg de meeste leegstand bevindt zich in het centrum Dukenburg 
(20 van de 27 leegstaande panden in het verzorgingsgebied). Aange-

  
31  https://www.gelderlander.nl/nijmegen/snelle-opknap-winkelcentrum-dukenburg-ondanks-flink-hogere-kosten~a522b9aa/ 

zien in dit centrum ook veel niet-dagelijks aanbod zit geeft dit een indi-
catie van een beperkt draagvlak voor deze branche in het verzorgings-
gebied. Daarentegen heeft dit mogelijk ook te maken met de plannen 
die er zijn voor het winkelgebied om deze op te knappen en om er mo-
gelijk circa 2.000 woningen te realiseren. Mogelijk wachten onderne-
mers om zich te vestigen tot na deze ontwikkelingen.31 

• Behalve Dukenburg zijn er in het verzorgingsgebied nog 7 leeg-
staande panden, met in totaal 1.412 m2 leegstaand winkelvloeropper-
vlak. Twee panden hiervan zijn gevestigd op woonboulevard Novium, 
twee panden in wijkcentrum De Notenhout, twee panden in buurtcen-
trum Malvert en één pand in wijkcentrum Hatert (zie figuur).  

• Als enkel gekeken wordt naar leegstand in wijk- en buurtcentra in het 
verzorgingsgebied komt een leegstandspercentage naar voren van 
7,7% van de verkooppunten en 3,3% van het winkelvloeroppervlak in 
deze winkelgebieden. Leegstand scoort hier dus bovengemiddeld in 
verkooppunten maar fors beneden het gemiddelde in oppervlak. De 
leegstaande panden hebben dan ook een gemiddeld oppervlak van 80 
m2, variërend van 10 m2 tot 145 m2.  

 
Betekenis leegstand voor Winkelsteeg 
• De relatief hoge leegstandspercentages in Dukenburg geven een indi-

catie van een beperkte ontwikkelruimte voor niet-dagelijkse detailhan-
del in het verzorgingsgebied.  

• De winkelvloeroppervlakken van het leegstaande vastgoed in de wijk- 
en buurtcentra in het verzorgingsgebied geven de indicatie dat relatief 
klein vastgoed minder courant is. Dit ligt ook in lijn met de trend van 
schaalvergroting in de detailhandel.   

  
 

Figuur 22: Leegstand in het verzorgingsgebied Winkelsteeg (Locatus, 2022) 
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1.6 Trends en ontwikkelingen 
De detailhandelssector is zeer dynamisch en volop in beweging. De co-
ronacrisis heeft de dynamiek op veel punten alleen maar vergroot. Onder-
staand zijn de voornaamste trends en ontwikkelingen uiteengezet voor de-
tailhandel, horeca en consumentverzorgende dienstverlening.  
 
Omzet en bestedingen 
• De omzet in de detailhandel neemt sinds 2014 weer gestaag toe. Wel 

is verschil zichtbaar tussen de dagelijkse en niet-dagelijkse sector. 
Waar de omzet (en bestedingen) in de dagelijkse sector fors toene-
men, gaat dit in de niet-dagelijkse sector minder hard. In 2020 was 
zelfs sprake van een beperkte krimp (als gevolg van Corona). Daarna 
zijn sinds 2022 de kosten voor levensmiddelen en energie toegeno-
men, waardoor de koopkracht van de consument afneemt. Het daad-
werkelijke effect hiervan moet nog duidelijk worden, maar zal naar ver-
wachting vooral zichtbaar zijn in de niet-essentiële en ‘luxe’ uitgaven. 

• Het aantal online bestedingen is de afgelopen jaren sterk toegeno-
men, evenals het aantal producten en diensten dat online verkrijgbaar 
is. Toonbankbestedingen blijven vooralsnog echter domineren en bo-
vendien raken online en offline steeds meer met elkaar verweven  

• De opkomst van online heeft de fysieke winkelmarkt echter blijvend 
onder druk gezet, met name recreatieve winkels (kleding, mode, wa-
renhuizen, sport en spel). Meerdere winkelketens zijn failliet gegaan. 
Hoewel de leegstand de afgelopen jaren afnam (o.a. transformatie 
naar wonen en horeca), is sinds 2019 weer sprake van een toename 
(o.a. verzadiging horeca). De verwachting is dat het aantal faillisse-
menten en bedrijfsbeëindigingen (en daarmee de leegstand) de ko-
mende tijd sterk zal toenemen, mede als gevolg van de coronacrisis.  

• De omzet in de horeca neemt al sinds 2010 jaarlijks fors toe. De ge-
volgen van Corona zijn echter zeer groot voor de horeca en dat heeft 
ook geleid tot een ongekende omzetdaling in 2020, waardoor het om-
zetniveau van de horeca weer op het niveau zit van 2010.  

• Hoewel de behoefte aan horeca blijft toenemen, heeft de omzetdaling 
van 2020 en 2021 grote impact op het functioneren en voortbestaan 

van de bestaande horeca. Zaken staan sterk onder druk en er is een 
gebrek aan investeringskracht. Daarnaast is het steeds lastiger om 
voldoende personeel te vinden, wat ook gevolgen heeft op de capaci-
teit en de kwaliteit die ondernemers kunnen leveren. Op korte en mid-
dellange termijn wordt verwacht dat vele bestaande horecaonderne-
mers failliet gaan of het bedrijf beëindigen. Voor een groot deel komen 
hiervoor andere ondernemers in de plaats, vanwege de behoefte.  

 
Behoefte in perspectief 
• De behoefte aan fysieke winkels zal naar verwachting blijven bestaan. 

Dit geldt echter alleen voor winkels en winkelconcepten die toege-
voegde waarde bieden (service, kwaliteit, beleving) en/of winkels die 
kunnen profiteren van het internet (multichannel). 

• Het boodschappenaanbod heeft vooralsnog in beperkte mate last van 
het internet. Wel doen consumenten in toenemende mate online bood-
schappen. Bekende formules zoals Albert Heijn, Jumbo en Plus bie-
den online diensten aan, maar nieuwe pure online aanbieders, zoals 
Hello Fresh en Picnic, rukken op. 

• De bestedingen aan dagelijkse producten blijven toenemen, en zijn tij-
dens de coronacrisis sterker toegenomen (online en offline). Dit komt 
onder meer door hamstergedrag, maar ook doordat bestedingen tij-
dens de crisis zijn verschoven van de horeca naar supermarkten en 
speciaalzaken. Naar verwachting blijven de bestedingen aan dage-
lijkse producten na corona toenemen. Dit keer vanwege de aanhou-
dende bevolkingsgroei, maar ook de stijgende prijzen. Er worden wel-
iswaar meer dagelijkse producten verkocht, maar de omzet komt nog 
hoger uit vanwege de stijgende prijzen.  

• Voor de horeca geldt dat de behoefte onverminderd toeneemt. Horeca 
is niet meer weg te denken uit het straatbeeld en onze maatschappij. 
Nederland heeft zich in ontwikkeld tot ‘leisureland’ waar wonen, wer-
ken en winkelen niet meer zonder goede horeca- en vrijetijdsconcep-
ten kunnen. We trekken er steeds vaker op uit en bijzondere (‘insta-
grammable’) horecaconcepten scoren hoog, met name bij jongere 

doelgroepen. Ook in werkgebieden speelt horeca een steeds belang-
rijkere rol als werk- en ontmoetingsplek. Dit heeft een vlucht genomen 
sinds de coronacrisis, waarbij thuiswerken en flexibel werken de norm 
werd. 

• Het bestaansrecht van centrumgebieden op buurt- en wijkniveau 
wordt juist gevormd door de foodbeleving, waar de horeca een be-
langrijke rol in speelt. Supermarkten of foodmarkten vervullen echter 
steeds meer rol in deze trend, waardoor ook de supermarkt een hore-
cafunctie krijgt en traditionele horeca, zoals cafés en restaurants min-
der zichtbaar worden. 

• Voor onderscheidende horecaformules (in het hogere èn lagere seg-
ment), die creatief inspelen op de gebiedskwaliteiten en consumenten-
trends bestaat nog steeds voldoende groeiperspectief. Tegelijkertijd is 
er in veel regio’s ‘teveel van hetzelfde’: horecazaken met onvoldoende 
eigenheid/uniciteit, marketing, een gedateerde inrichting, uitstraling of 
menukeuze. Voor dergelijke zaken is nauwelijks toekomstperspectief 
meer of ontbreken overnamekandidaten.  

• Nieuwe horecazaken worden groter: vanwege omzeteisen en de be-
hoefte aan multifunctionaliteit. Bedrijven organiseren vaker culturele 
en recreatieve activiteiten en/of verhuren zalen. Hiervoor is ruimte no-
dig, wat met name voor zaken buiten de hoofdcentra (met doorgaans 
hoge huurlasten) kansen biedt.  

• Goede horeca is ook essentieel voor een sterke gebiedsontwikkeling. 
Het belichaamt immers de brede toegankelijkheid, gastvrijheid en be-
levingswaarde. Om dat horecazaken vaak beeldbepalend zijn voor ge-
bieden, worden zij soms doelbewust ingezet voor gebiedsontwikkelin-
gen en ‘place making’. 
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Wijzigend consumentengedrag 
• De opkomst van internet heeft geleid tot structureel gewijzigd koopge-

drag door consumenten. Men verwacht dat alles gemakkelijk en snel 
te koop is. De consument is bovendien steeds mobieler en voor gro-
tere centra bereid om grote(re) afstanden af te leggen. Anderzijds is 
de laatste jaren, en mede door Corona, een opleving ontstaan van het 
‘koop lokaal’ principe. Moderne buurt- en wijkcentra hebben nog 
steeds bestaansrecht indien het aanbod goed aansluit op de behoefte 
van de lokale inwoners.  

• Supermarkten die boodschappen thuis bezorgen, (o.a. Albert Heijn en 
Jumbo) kennen we al jaren. Datzelfde geldt voor ‘online-supermark-
ten’ zoals Picnic en maaltijdbezorging door Thuisbezorgd, Deliveroo 
en Uber Eats groeiden de afgelopen jaren ook explosief. Flitsbezor-
ging is anders, omdat zij met hun distributiecentra midden in de stad 
zitten in plaats van op bedrijventerreinen. Op die manier proberen zij 
de snelle levering te garanderen.  

 
Veel perspectief voor stadsdeel- wijk- en buurtcentra 
• Stadsdeel- wijk- en buurtcentra hebben veel perspectief als lokale 

aankooplocatie voor dagelijkse boodschappen en in het verlengde 
daarvan frequent benodigde niet-dagelijkse producten zoals bloemen 
en huishoudelijke artikelen. Inwoners hebben blijvend behoefte aan 
frequent benodigde aankopen nabij de eigen woning in het kader van 
de eerste levensbehoefte. Dergelijk aanbod is essentieel voor de leef-
baarheid in buurten en wijken.  

• Landelijke trends duiden op het feit dat wijkwinkelcentra transformeren 
naar meer integrale centrumgebieden. Er zijn echter verschillende ty-
pen centra mogelijk op lokaal niveau. Het profiel wordt veelal bepaald 
door de aanwezigheid van het supermarktaanbod en het draagvlak 
(inwoners in het verzorgingsgebied).  

• Duidelijk is dat het niet-dagelijks aanbod in de vorm van recreatieve 
winkels en bepaalde doelgerichte winkels, zoals kleding, schoenen, 
sport, speelgoed en elektronica in de buurt- en wijkcentra afneemt. 

Tegelijkertijd kan een goede boodschappenbasis met stevige super-
markten er toe bijdragen dat het niet-dagelijks winkelaanbod tot op ze-
kere hoogte perspectief houdt.   

• De afnemende (niet-dagelijkse) winkelfunctie van buurt- en wijkcentra 
biedt ook kansen voor overige functies. Afhankelijk van de doelgroep 
in het verzorgingsgebied is sprake van een toenemende behoefte aan 
diverse commerciële diensten, zoals kappers en ambachten. Daar-
naast is meer behoefte aan kleinschalige werkvormen of cultureel- en 
maatschappelijke diensten. Ook zorg en woonfuncties bieden kansen 
binnen lokale centra.   

 
Supermarkten voornaamste publiekstrekkers 
• Supermarkten hebben een belangrijke trekkersfunctie en vormen 

daarmee de basis in stadsdeel-, wijk- en buurtcentra. De gemiddelde 
omvang van supermarkten is de afgelopen jaren toegenomen. Klei-
nere supermarkten (< 1.000 m2 wvo) verdwijnen steeds vaker uit de 
structuur, met uitzondering van de kleine stadssupermarkten 
(< 500 m2 wvo) en doelgroep supermarkten. Met name het aantal su-
permarkten met een omvang tussen 1.000 en 1.500 m2 wvo, maar ook 
tussen 1.500 en 2.000 m² wvo is toegenomen. 

• Deze maat sluit uitstekend aan bij de wens van de hedendaagse con-
sument, die behoefte heeft aan supermarkten met een uitgebreid as-
sortiment (keuze en gemak) en een ruime opzet (comfort).  

• Een gemiddelde service supermarkt van circa 1.200 m² wvo trekt we-
kelijks zo’n 10.000 bezoekers, waar ook omliggende winkels en voor-
zieningen van middels combinatiebezoek van profiteren. Een dis-
countsupermarkt trekt wekelijks minder bezoekers, maar heeft door-
gaans wel een groter verzorgingsgebied. Hierdoor zijn zowel service- 
als discountsupermarkten structuurbepalend. 

 
Trends in consumentgerichte dienstverlening 
• Vanuit de trend van blurring is er een steeds minder duidelijk onder-

scheid tussen winkels, horeca en ook dienstverlening. De verwachting 
is dat dergelijke nieuwe concepten in de toekomst steeds vaker gaan 

voorkomen. Ook in combinatie met bijvoorbeeld (flex)werkplek-con-
cepten en vergaderruimten. Het businessmodel van ondernemers in 
dit type concepten is niet gericht op één doelgroep en één afzetka-
naal, maar zowel op consumenten als bedrijven en zowel op verkoop 
via ‘de balie’ (fysiek) als online. 

• Binnen de consumentgerichte dienstverlening is een verschuiving 
waar te nemen naar online, waardoor het aandeel aan (traditionele) ‘fi-
nanciële en particuliere’ dienstverlening (zoals makelaars, reis- en uit-
zendbureaus, banken, financieel intermediairs, etc.) afneemt. Daarte-
genover staat een toename van het aandeel aan ‘persoonlijke’ dienst-
verlening (gericht op persoonlijke verzorging, gezondheid, sport en 
zorg). Dit onder invloed van een toenemende focus op het uiterlijk, ge-
zond eten en leven, en in de zorg een verschuiving van behandeling 
naar preventie. 

• Voor de toekomst is de verwachting dat het aspect ‘gemak’ nog meer 
bepalend zal zijn bij de keuzes van de consument ten aanzien van 
dienstverlening. Vanuit die optiek zijn er kansen voor dienstverlening 
die inspeelt op deze behoefte van consumenten door o.a. informatie-
verstrekking, advisering, verhuur, bezorging, afhaalmogelijkheden en 
retournering, etc. en bijvoorbeeld het aanbieden van producten via 
leaseconstructies en abonnementsvormen. 

• De ambachtelijke bedrijvigheid en vakmanschap neemt toe. Dit komt 
doordat producten met een verhaal zijn in trek zijn, maar ook vanwege 
de toenemende behoefte aan duurzame producten. Voor consument-
gerichte dienstverlening betekent dit een toenemende behoefte aan 
diensten zoals kleermakers en meubelmakers, maar ook meer belang-
stelling voor cursussen om dit zelf te doen. 
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Bijlage 4 - Maatschappelijke voorzieningen 
 
 
 



 

 
 

 Ladder voor duurzame verstedelijking BP Stationsomgeving Winkelsteeg 47 

1 Verhuizing/realisatie zwem- en 
sportcomplex 

1.1 Inleiding 
Het nieuwe zwem- en sportcomplex, gelegen op de hoek van de Weg 
door Jonkerbos en Nieuwe Dukenburgseweg, is na een uitgebreid locatie-
onderzoek als meest geschikte locatie uit de bus gekomen.  
 
De bereikbaarheid, door de ligging naast stedelijke hoofd en ontsluitings-
wegen (S100 en de Nieuwe Dukenburgseweg), is uitstekend. Ook kan het 
complex een landmark worden met een poortfunctie voor de wijk. Het 
zwem- en sportcomplex krijgt in totaal een oppervlakte van ca. 14.000 m² 
bvo. Een eerste impressie van het complex is zichtbaar in figuur 23. De 
combinatie van een zwembad en sporthal biedt daarnaast verschillende 
voordelen. Zo is er sprake van intensief en multifunctioneel ruimtegebruik, 
zijn de bouwkosten lager dan realisatie van enkel een zwembad of sport-
hal en levert het complex een bijdrage aan het faciliteren van de breedte-
sport in een gebied waar de woningbouwambities hoog zijn. 
 
De nieuwe locatie vervangt de oudere zwembaden Nijmegen West en 
Meijhorst Dukenburg. In de Toekomstvisie Nijmeegse Zwembaden stelt de 
gemeente dat beide zwembaden het einde van de levensduur naderen.   
• Zwembad West is in de jaren ’70 gebouwd en is in de afgelopen 50 

jaar meerdere keren onderhanden genomen en verbouwd. In de jaren 
’90 is het zwembad uitgebreid met een recreatie deel.  

• Zwembad Dukenburg, eveneens gebouwd in de jaren ’70, is in 2016 
gerevitaliseerd zodat de houdbaarheidsdatum van het zwembad met 
10 jaar opgerekt zou kunnen worden. Op dat moment was het zwem-
bad al sterk verouderd. De gemeente stelt dat de ultieme houdbaar-
heidsdatum in 2026 echt bereikt is.  

 
 
  

 

Figuur 23: Schematische weergave van het beoogde initiatief 
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1.2 Afbakening verzorgingsgebied 
Het verzorgingsgebied is het gebied waarbinnen vraag en aanbod plaats-
vindt. Volgens het document Configuratie en locatie zwembad Winkels-
teeg heeft het nieuwe zwem- en sportcomplex het verzorgingsgebied van 
de huidige twee zwembaden Nijmegen West en Meijhorst Dukenburg. In 
de toekomstige situatie komt het aantal zwembaden in de gemeente Nij-
megen uit op 2. Het nieuwe zwembad (groot qua omvang) en het Erica 
Terpstra zwembad in Nijmegen Oost (beperkt qua omvang). Het verzor-
gingsgebied is primair afgebakend op de gemeente Nijmegen. 

1.3 Beleidskaders  
Het planinitiatief past binnen de gestelde beleidskaders en draagt bij aan 
de beleidsdoelstellingen van Rijk, provincie, regio en gemeente: 
• De gemeente Nijmegen heeft de ambitie gesteld om een inclusieve 

sport- en beweegstad te zijn. De komst van een nieuw en modern 
zwem- en sportcentrum in de wijk Winkelsteeg draagt hier nadrukkelijk 
aan bij. 

• Naast het bevorderen van de gezondheid, zijn sportvoorzieningen 
waardevol voor de verbinding tussen inwoners. De gemeente conclu-
deert dat sport een belangrijk middel is binnen de samenleving in het 
kader van een positieve gezondheid. Bovendien draagt sport bij aan 
om actief deel te nemen aan de samenleving. Toekomstbestendige 
sportaccommodaties bevorderen de deelname aan sport door jong en 
oud. Met het realiseren van een nieuw complex past het sportaanbod 
in gemeente Nijmegen beter bij de tijd, en zal het ook weer voor een 
lange tijd mee kunnen.  

• Door slimme combinaties tussen het zwembad en de sporthal wordt 
bijgedragen aan de multifunctionaliteit van het complex. Het complex 
kan bij deze opzet op verschillende manieren gebruikt worden. Deze 
multifunctionaliteit bevordert ook weer het ontmoeten.   

• Tot slot wordt in het sportakkoord benoemd dat de bevolking in de ge-
meente aan het veranderen is. Naast de vernieuwingen binnen de 

  
32  Stads- en wijkmonitor 2022 https://swm2022-nijmegen.pcportal.nl/p53227/kerncijfers 
33  Ontwikkelvisie Winkelsteeg 2035.  

sportsector zal ook de veranderende bevolking leiden tot een verande-
rende behoefte aan sportfaciliteiten. Om bij te blijven met de verande-
rende behoeften vanuit de bevolking zullen de sportaccommodaties in 
de gemeente op tijd vernieuwd moeten worden. Het initiatief geeft hier 
invulling aan.  

1.4 Aanbod en leegstand 
Ontwikkelingen sport in Nijmegen32 
• 28% van de volwassenen in Nijmegen sport bij een sportschool. 
• Het percentage volwassen Nijmegenaren dat buiten verenigingen en 

sportscholen om aan sport doet is gestegen van 61% in 2019 naar 
69% in 2021. Het gaat daarbij vooral om alleen of met z’n tweeën 
sporten. 

• 69% van de volwassen Nijmegenaren is tevreden over het sport- en 
beweegaanbod in de buurt; 8% is er niet tevreden over. In Nijmegen-
Noord is de tevredenheid lager. De tevredenheid is relatief laag in Nij-
megen-Noord, en ook in Nijmegen Oud-West en Dukenburg. 

 
Sport in Winkelsteeg33 
• In het gebied Winkelsteeg bevinden zich verschillende sportclubs zo-

als langs het kanaal SV Hatert, beachvolleybal vereniging Aiolos en 
kanovereniging de Batavier. Aan de Nieuwe Dukenburgseweg ligt de 
Jan Massinkhal, een van de grootste binnensportvoorzieningen in Nij-
megen.  

• Sport en bewegen zijn van groot belang voor een vitaal Winkelsteeg. 
Zo komen er onder andere (sport- en speel)routes, een sportplek en 
sociale knooppunten in de buitenruimte.  
- Om de voorzieningen laagdrempelig te maken komt overal in het 

gebied op 5 tot 10 minuten loopafstand een sport- en/of speel-
voorziening. 

- Door het gebied komt een beweegroute van 5 kilometer lang.  

- Om ruimte te bieden aan de sportfuncties die op wijkniveau functi-
oneren is binnen het gebied gezocht naar een plek voor een com-
pact sportcomplex met multifunctionele (kunstgras)velden voor ge-
bruik door sportverenigingen, onderwijs, buurt en ook de omlig-
gende bedrijven. Naast de velden bestaat het totale sportcomplex 
uit de benodigde aanvullende faciliteiten/infrastructuur zoals een 
clubhuis, kleedkamers en parkeerplaatsen.  

- Winkelsteeg is tevens een zoekgebied voor een nieuw binnen-
zwembad.  

 
Leegstand maatschappelijk vastgoed (CBS) 
De provincie Gelderland en gemeente Nijmegen kennen geen opmerkelijk 
hoge leegstandcijfers voor het maatschappelijk- en sportvastgoed: 
• In 2022 stond 4% van het maatschappelijk vastgoed in Nijmegen leeg. 

Dit ligt 1 procentpunt boven het provinciale percentage van 3%. Van 
dit leegstaande vastgoed stond in de gemeente Nijmegen circa 74% 
ook leeg in het jaar ervoor. Eveneens ligt dit iets hoger dan het provin-
ciaal gemiddelde van 69%. 

• Van het leegstaand sportvastgoed zijn geen cijfers bekend voor ge-
meente Nijmegen, maar wel voor regio Arnhem/Nijmegen en provincie 
Gelderland. In de regio stond in 2021 circa 4% leeg, wat iets hoger ligt 
dan het provinciale leegstandspercentage van 3%. Van deze leeg-
staande panden stond in regio Arnhem/Nijmegen circa 64% ook leeg 
in het jaar ervoor. Dit ligt iets onder het provinciale percentage van 
66%. 
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1.5 Behoefte  
De nieuwbouwbehoefte voor een multifunctioneel sportcentrum komt voort 
uit meerdere aspecten. Op deze aspecten wordt hieronder ingegaan. Voor 
het bepalen van de behoefte is onder andere gekeken naar: 
• Omgevingsvisie Gelderland (vastgesteld) 
• Omgevingsvisie Nijmegen 2020-2040 (2020) 
• Een Nimweegs hart veur sport en bewegen! (vastgesteld, 2021) 
• Toekomstvisie Nijmeegse Zwembaden (2020) 
• Configuratie en locatie zwembad Winkelsteeg (2022) 
• Ruimte voor binnensport in Nijmegen (2020) 
• Nota Binnensportaccommodatiebeleid Nijmegen (2021) 
 
Zwembaden in Nijmegen 
• Op dit moment telt de gemeente vier gesubsidieerde zwembaden. Het 

Erica Terpstra-bad, Zwembad West, het Goffertbad en Zwembad Du-
kenburg.  

• Adviesbureau Treem heeft in 2017 het zwemaanbod inzichtelijk ge-
maakt, zie tabel 15. In totaal beschikt de gemeente Nijmegen over ca. 
2.862,5 m² aan zwemwater. 

• Ook is een benchmark opgesteld waarin het zwemwater in Nijmegen 
vergeleken is (tabel 16). Het Goffertbad uit Nijmegen is hierin niet 
meegenomen, omdat het uitsluitend een buitenbad is en door be-
perkte openingstijden en faciliteiten maar één functie heeft: recrea-
tie/banenzwemmen. De vergelijking met de andere gemeenten is op 
basis van de binnenbaden. 

• Uit de benchmark blijkt dat Nijmegen beschikt over het meeste zwem-
water ten opzichte van de vergelijkbare gemeenten. Met name voor de 
categorieën zwemonderwijs, sport en banenzwemmen is er, in verge-
lijking met de andere gemeenten, meer zwemwater beschikbaar. Het 
verdwijnen van de zwembaden Nijmegen West en Meijhorst Duken-
burg zorgt ervoor dat er niet direct uitbreiding plaats vindt. 

  
34  Zo sport Nederland NOC*NSF sportonderzoek 2013-2019. 

• Figuur 24 toont naast de gemeentelijke zwembaden de overige zwem-
baden in de gemeente Nijmegen en de directe omgeving.   

 
Trends en ontwikkelingen op het gebied van zwembaden 
• Zwemmen is een van de sporten die het meeste door Nederlanders 

wordt beoefend. Uit een enquête van het NOC*NSF34 blijkt dat maar 
liefst 1.592.000 Nederlanders aan zwemmen doen.  

• Ondanks dat zwemmen populair is daalt het aantal sporters dat is 
aangesloten bij de Koninklijke Nederlandse Zwembond. Ten opzichte 
van 2016 nam het aantal aangesloten sporters in 2021 af met 17%.  

• Het gemeentelijk Onderzoek & Statistiek Bureau heeft verschillende 
cijfers gepubliceerd over de bezoekersaantallen en behoeftes van de 
inwoners van Nijmegen.  
- In de periode 2014 tot en met 2019 is een toename zichtbaar van 

het aantal bezoekers aan de gemeentelijke zwembaden. In 2019 
telde alle zwembaden in Nijmegen samen ca. 607.900 bezoekers.  

- In de Burgerpeiling van 2019 is respondenten gevraagd welke 
sporten men de afgelopen 12 maanden het vaakst beoefend 
heeft. 10% noemde zwemmen. Dit percentage blijft stabiel, ook in 
2013 noemde 10% van het panel zwemmen. 

• Ook onderzoeksbureau Treem heeft aanvullend onderzoek gedaan in 
de gemeente Nijmegen. In 2016 bleek dat 47% van de bezoekers 
naar het zwembad komen om recreatief te zwemmen Als tweede be-
zoekdoel werd sport (21%) genoemd. 

 
 

 
Tabel 35: Beschikbaar zwemwater in de gemeente Nijmegen 
 
 

 
Tabel 16: Benchmark zwemwater 
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Sportvoorzieningen in Nijmegen 
• Op dit moment telt de gemeente Nijmegen 45 gymzalen, 12 sporthal-

len en 14 sportzalen. 20 gymzalen, 7 sporthallen en 10 sportzalen zijn 
eigendom van de gemeente. Gymzalen hebben een beperktere om-
vang ten opzichte van sporthallen en sportzalen. Bij de laatste meting 
voor de Sportverenigingsmonitor in 2020 gaven drie binnensportvere-
nigingen aan dat ze voor de gewenste tijdstippen geen zalen kunnen 
huren en dat dit een belangrijk knelpunt voor hun vereniging is. Eerder 
bij onderzoek in 2017 gaven ook een aantal sportgroepen aan dat ze 
moeite hadden om op geschikte tijdstippen een zaal te huren. 

• De sportlocaties zijn geografisch goed verdeeld over de gemeente, zie 
figuur 25. Het aantal gymzalen in het projectgebied Winkelsteeg is 
echter beperkt. 

• Het Mullier Instituut heeft eveneens onderzoek gedaan naar de ver-
houding sportvoorzieningen per 25.000 inwoners op basis van de Da-

tabase SportAanbod. Hieruit blijkt dat Nijmegen in vergelijking met lan-
delijke cijfers relatief veel sportzalen heeft en weinig gymzalen. Per 
25.000 inwoners telt de gemeente 1,5 sporthal, 2 sportzalen en 6,3 
gymzalen. Voor vergelijkbare gemeenten zijn de cijfers als volgt: per 
25.000 inwoners 1,5 sporthal, 1 sportzalen en 7,8 gymzalen. 

• Het rapport stelt verder dat tot aan 2035 behoefte is aan maximaal 12 
sporthallen. Het huidige aanbod van 12 sporthallen kan voldoen aan 
deze toekomstige behoefte. 

 

 

Trends en ontwikkelingen rondom sport 
• Sport is een belangrijke vrijetijdsfunctie; mensen hechten in toene-

mende mate waarde aan een gezond en actief leefpatroon. De be-
hoefte groeit en wordt als onderdeel van een gezonde levensstijl gesti-
muleerd door de overheid (beweging, zorgpreventie, tegengaan obesi-
tas). Sport is bovendien een manier om uiting te geven aan de eigen 
identiteit en lifestyle en verschaft (nieuwe) sociale contacten. De ge-
middelde reisafstand die men bereid is af te leggen voor zijn of haar 
sportbeoefening bedraagt drie kilometer. 

• De sportsector kent een onderscheid naar: 
- Breedtesport, veelal in team- en verenigingsverband: voetbal, hoc-

key, gymnastiek, etc. Grotendeels gemeentelijk gefinancierd. 
- Individuele sporten binnen accommodaties, al dan niet in groeps-

verband: squash, fitness (breed scala aan vormen), dansen, pila-
tes en yoga, etc. Grotendeels door commerciële aanbieders. 

- Overige individuele sporten, niet gebonden aan accommodaties, 
al dan niet in groepsverband: hardlopen, wielrennen, MTB, boot-
camp, freerunning etc. Soms wel georganiseerd vanuit een sport-
club.  

• Mensen willen meer keuzevrijheid in hun sportbeoefening. Leefstijlen 
worden veelzijdiger en huishoudens kleiner. Deelname aan breedte-
sport neemt af, maar sporten individueel of in los-vast groepsverband 
(wielrennen) is in opmars. Ook onder oudere leeftijdsgroepen neemt 
sportbeoefening sterk toe.  

• Er is een tendens tot vercommercialisering van sportaanbod: van ge-
meentelijk gefinancierd aanbod/verenigingen naar private aanbieders. 
Ook mengvormen (bijv. zwembad met fitness) komen veelvuldig voor.  

 
Vergelijking referentienormen sportvoorzieningen 
Om de behoefte aan sport (binnen- en buitenruimte) te bepalen hanteren 
we referentiewaarden die voor de gemeenten Amsterdam en Rotterdam 
gelden. De gemeente Nijmegen heeft zelf geen referentiewaarden be-
schikbaar, maar de normen voor Amsterdam en Rotterdam geven een in-
dicatie van de behoefte. 

 
Figuur 24: Zwembaden in Nijmegen en de directe omgeving. Bron: Mulierinsti-

tuut (2020). 

Figuur 25: Aanbod binnensportruimte Nijmegen. Bron: Mullier Instituut (2020). 
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• De referentienormen Amsterdam35 benoemen in een centrum stedelijk 
gebied een behoefte van 0,1 m² (bvo) binnensport per woning. In Win-
kelsteeg betekent dat een extra behoefte van 566 m² bvo voor een 
sporthal.  

• De referentiewaarden maatschappelijke voorzieningen Rotterdam36 
gaan uit van 3.000 m² bvo per 25.000 inwoners. Bij 9.060 inwoners in 
Winkelsteeg betekent dat een behoefte van 1.087 m² bvo voor een 
sporthal. 

 
 

  
35  Amsterdamse referentienorm voor maatschappelijke voorzieningen, groen en spelen. Gemeente Amsterdam, 9 januari 2018, definitieve versie 02.  
36  Referentiewaarden maatschappelijke voorzieningen 2021. Gemeente Rotterdam.  
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2 Verhuizing/realisatie 
islamitisch cultureel centrum 

 
Dit onderdeel van de Ladder is opgesteld door de gemeente Nijmegen en 
vervolgens ingevoegd in deze Ladderonderbouwing van BRO.  

2.1 Inleiding 
Voor u ligt een laddertoets ten behoeve van de ontwikkeling van een isla-
mitisch cultureel centrum aan de Neerbosscheweg (Jonkerbosplein). Als 
eerste wordt inzicht gegeven in de Laddertoets en welke uitgangspunten 
gelden voor deze toets. Na de uitgangspunten wordt een daadwerkelijke 
toets uitgevoerd. 

2.2 Uitgangspunten 
De Ladder voor duurzame verstedelijking is vastgelegd in artikel 3.1.6 lid 2 
van het Besluit ruimtelijke ordening (Bro): 
De toelichting bij een bestemmingsplan dat een nieuwe stedelijke ontwik-
keling mogelijk maakt, bevat een beschrijving van de behoefte aan die 
ontwikkeling, en, indien het bestemmingsplan die ontwikkeling mogelijk 
maakt buiten het bestaand stedelijk gebied, een motivering waarom niet 
binnen het bestaand stedelijk gebied in die behoefte kan worden voorzien. 
 
Relevante begrippen zijn (Bro artikel 1.1.1 onder h en i): 
 
BESTAAND STEDELIJK GEBIED: 
‘Bestaand stedenbouwkundig samenstel van bebouwing ten behoeve van 
wonen, dienstverlening, bedrijvigheid, detailhandel of horeca, alsmede de 
daarbij behorende openbare of sociaal culturele voorzieningen, stedelijk 
groen en infrastructuur.’ 
 
 

STEDELIJKE ONTWIKKELING: 
‘Ruimtelijke ontwikkeling van een bedrijventerrein of zeehaventerrein, of 
van kantoren, detailhandel, woningbouwlocatie of andere stedelijke voor-
zieningen’.  
 
De ontwikkeling van een islamitisch cultureel centrum is voorzien in be-
staand stedelijk gebied. Dat betekent dat met een beschrijving van de be-
hoefte kan worden volstaan. Kernvraag is in hoeverre de bouw van een 
nieuw islamitisch cultureel centrum aan de Neerbosscheweg en de verhui-
zing van de moskee aan de Vondelstraat naar de nieuwe locatie voorziet 
in een behoefte voor de regio Nijmegen?  

2.3 Toets 
2.3.1 Islamitisch cultureel centrum 
De nieuwbouw is een verplaatsing van de bestaande moskee aan de Von-
delstraat naar de Neerbosscheweg. Het betreft dus geen nieuwvestiging. 
In de regio Nijmegen (Nijmegen, Arnhem, Druten, Cuijk) bevinden zich 11 
moskeeën. Zij bedienen verschillende stromingen binnen het islamitische 
geloof en zijn daarmee niet altijd te vergelijken of in te brengen in onder-
zoek naar behoefte.  
 
De vraag naar een nieuw islamitisch cultureel centrum komt voort uit een 
sterk verouderd en te klein gebouw van de Eyup Sultan Moskee aan de 
Vondelstraat te Nijmegen. Door het ruimtegebrek is het lastig om bezoe-
kers voldoende faciliteiten te bieden. Er zijn bijvoorbeeld niet genoeg toi-
letten en niet genoeg voorzieningen voor dames. Bij het vrijdagmiddagge-
bed moeten bezoekers verspreid worden over vier ruimtes. Voor de Ko-
ranlessen in het weekeinde, waar gemiddeld tachtig kinderen op af ko-
men, is geen goede lesruimte beschikbaar. Ook voor jongeren is er nu 
geen ruimte op de huidige locatie.  
 
In het nieuwe islamitische culturele centrum komen separate ruimten voor 
zowel vrouwen, jongeren als ouderen. De verwachting is dat met name de 

jongeren en vrouwen, die nu geen eigen ruimte ter beschikking hebben, 
hierdoor vaker zullen komen.  
 
Het nieuwe islamitisch cultureel centrum gaat bezoekers trekken uit Nijme-
gen en omgeving. De bezoekers zijn niet evenredig verdeeld over de Nij-
meegse wijken en buurgemeenten. Er is sprake van een specifieke geo-
grafische spreiding: het zogenaamde voedingsgebied van de moskee / het 
cultureel centrum. Qua buurgemeenten zijn met name Wijchen en Beunin-
gen van belang. De belangrijkste wijken in Nijmegen zijn Dukenburg, Lin-
denholt, Neerbosch Oost, Willemskwartier en Waterkwartier.  
 
In het islamitisch cultureel centrum wordt een conferentieruimte gereali-
seerd die wordt gebruikt voor het organiseren van diverse conferenties en 
informatiebijeenkomsten om de gemeenschap te informeren over diverse 
zaken. Tevens wordt de ruimte beschikbaar gesteld voor andere activitei-
ten, bijvoorbeeld vanuit de wijk. De bibliotheek en de geloofsleslokalen 
dienen eveneens een maatschappelijk doel, gericht op het islamitische ge-
loof. 
 
Aan de Vondelstraat is ruimte voor 300 a 400 bezoekers met een uitloop 
naar circa 700 a 800 bezoekers bij bijzondere gelegenheden. Dit is niet 
toereikend voor de groeiende doelgroep. Met onderhavige ontwikkeling 
wordt voorzien in 500 tot 750 bezoekers op vrijdagmiddag tot 1.000 be-
zoekers op islamitische feestdagen. Met name zit er groei in bezoek vanuit 
scholen (basisscholen tot universiteiten), maar ook in een op dit moment 
groter en jonger wordende Turkse gemeenschap, zodat er meer bezoek 
van o.a. jongeren wordt verwacht. Ook door de facilitaire mogelijkheden in 
het nieuwe gebouw verwacht men meer activiteiten te organiseren. 
 
Conclusie: de hervestiging van het islamitisch cultureel centrum voldoet 
aan een groeiende behoefte.  
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2.3.2 Huidige moskee Vondelstraat 
De huidige moskee zal na de verhuizing verdwijnen. De locatie zal ver-
kocht worden en zal met een andere functie (zeer waarschijnlijk wonen) 
herontwikkeld gaan worden. De nieuwvestiging aan de Neerbosscheweg 
is daarmee geen toevoeging van een moskee aan de regio Nijmegen. 
 
2.3.3 Andere (ondergeschikte) functies in de nieuwbouw 
Horeca 
Eén van de facilitaire mogelijkheden is ondersteunende horeca. Beleids-
matig heeft de gemeente Nijmegen hiervoor regels opgesteld (Nota On-
dersteunende Horeca uit 2001). Van ondersteunende horeca is sprake 
wanneer men in een zaak die geen (planologische) hoofdbestemming ho-
reca heeft iets kan consumeren en men daarvoor moet betalen.  Dat zal in 
het bestemmingsplan worden geregeld. 
 
Er is sprake van ondersteunende horeca als de volgende criteria gelden: 
1. de horeca activiteit is ondergeschikt aan de hoofdactiviteit; 
2. de openingstijden van de horeca activiteit zijn aangepast aan de ope-

ningstijden van de hoofdactiviteit; 
3. de toegang tot de horeca activiteit is uitsluitend via die van de hoofd-

activiteit; er is dus geen aparte ingang. 
4. het aantal m2 ondersteunende horeca is gemaximeerd ten opzichte 

van de hoofdfunctie; 
5. er is in het pand vrij toegankelijke sanitaire ruimte. 
6. voor de horeca-activiteit mag geen aparte reclame worden gemaakt. 
 
De horeca-activiteit in islamitisch cultureel centrum past binnen deze crite-
ria. Wat betreft de toegestane omvang (punt 4) geldt dat: 
• het aantal m2 mag voor bijzondere doeleinden niet boven de 10% van 

het totale oppervlak van de hoofdfunctie uitkomen.  
• definitie gehanteerde oppervlakte: de totale oppervlakte, binnenwerks 

gemeten, ten dienste van de ondersteunende horeca-functie, niet in-
begrepen de daarbij behorende ruimten als opslag, keuken- en toilet-
ruimten. 

De totale omvang aan programma ondersteunende horeca is 210 m2 (ex-
clusief keukens). De totale omvang aan programma inpandig is circa 
2.725 m2. De ondersteunende horeca is dus minder dan 10% van het to-
tale programma en dus toegestaan. 
 
Conclusie: de horeca is ondersteunend aan de hoofdfunctie en is daarmee 
passend. 
 
Detailhandel 
Wat betreft het toestaan van ondergeschikte detailhandel in het islamitisch 
centrum moet worden gedacht aan een voorziening vergelijkbaar met de-
tailhandelsvoorzieningen in musea en bioscopen. Er mag maximaal 110 
m2 aan ondergeschikte detailhandel worden gerealiseerd. In de definitie-
bepaling van ‘ondergeschikte detailhandel’ is tot uitdrukking gebracht dat 
de detailhandelsvoorziening uitsluitend bestemd is voor degenen die om 
andere reden het islamitisch centrum bezoeken. Gelet op de beperkte om-
vang van de detailhandelsactiviteiten die het bestemmingsplan mogelijk 
maakt en het ondergeschikte karakter daarvan, zullen er geen effecten op-
treden op de detailhandelsstructuur.  
 
Commerciële dienstverlening 
Het programma bevat een ruimte voor een kapper. Buiten het stadscen-
trum is een kapper overal toegestaan volgens gemeentelijk beleid. Het 
gaat hier om een functie van beperkte omvang, ondersteunend aan de 
hoofdfunctie. 
 
Conclusie: de kapperfunctie is ondersteunend aan de hoofdfunctie en is 
daarmee passend. 
 
Kantoren 
Het bestemmingsplan maakt maximaal 110 m2 ondergeschikte kantoor-
ruimte mogelijk. Het gaat hierbij om kantoren ten behoeve van het islami-

tisch cultureel centrum. Met de behoefte aan het islamitisch cultureel cen-
trum is ook de behoefte aan de voor de exploitatie van dat centrum beno-
digde kantoorruimte gegeven.  
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1 Beleidskaders 
1.1 Algemeen 
Omgevingsvisie Gelderland (vastgesteld, 2018) 

In de Omgevingsvisie Gelderland ‘Gaaf Gelderland’ (in werking getreden 1 
maart 2019) wordt richting gegeven aan wat de wensen zijn en wat er 
moet worden ontwikkeld aan de hand van de provinciale ambities op het 
gebied van energietransitie; klimaatadaptatie; circulaire economie; biodi-
versiteit; bereikbaarheid; vestigingsklimaat; woon- en leefomgeving. 
 
Op het gebied van wonen, wordt er vanuit de provinciale omgevingsvisie 
het volgende gesteld:  
• Een goede balans tussen vraag en aanbod van woningen in verschil-

lende prijscategorieën en specifieke doelgroepen staat voorop. De 
ambitie is dat Gelderland een aanbod heeft aan woningtypen en 
woonmilieus passend bij de diversiteit aan woningvraag. 

• Daarnaast wil de provincie een duurzaam en divers woon- en leefkli-
maat, dat steeds weet te anticiperen op ontwikkelingen; zo versterkt 
de provincie Gelderland de economische kracht en kwaliteit van het 
leven in Gelderland: nu en in de toekomst.  

 
Op het gebied van voorzieningen stelt de provincie Gelderland dat er 
wordt gestreefd naar een efficiënte, duurzame en innovatieve bereikbaar-
heid, toegesneden op de veranderende vraag. Zo is het busvervoer in 
2030 zonder uitstoot en wordt ingezet op dat 35% van de totale verplaat-
singen met de fiets gedaan worden. Daarnaast wordt er gesteld dat bij 
‘goed wonen’, goed bereikbare voorzieningen, aansprekende evenemen-
ten, unieke cultuurhistorie, inspirerende culturele voorzieningen en een 
mooie natuur van belang is. Aantrekkelijke sportvoorzieningen zijn hierbij 
één van de factoren die bijdragen aan een aantrekkelijk vestigingsklimaat 
voor (nieuwe) inwoners. 
 

Op het gebied van Health en hightech (de kennisindustrie en techniek) 
stelt de provincie dat er wordt gewerkt naar een gevarieerd aanbod aan 
goed ontsloten, kwalitatief hoogwaardige, duurzame werklocaties. Het 
concentreren van economische activiteiten en omvormen van bestaande 
en leegstaande bedrijvenlocaties heeft daarbij de voorkeur. De sterke eco-
nomie, met topkwaliteiten in de Food- Health- Energy- en Techsector moet 
worden gekoesterd.  
 
Geconsolideerde Omgevingsverordening Gelderland (februari 2022) 
Op 1 februari 2022 is de geconsolideerde Omgevingsverordening vastge-
steld door de provincie Gelderland. Het moederplan is vastgesteld door de 
Provinciale Staten op 24 september 2014.  
• Een bestemmingsplan maakt nieuwe woningen alleen mogelijk als de 

ontwikkeling past binnen een door de Gedeputeerde Staten vastge-
stelde woonagenda. 

• Als een ontwikkeling niet past binnen de vigerende regionale woon-
agenda, kan een bestemmingsplan toch mogelijk worden gemaakt on-
der de volgende voorwaarden: 
a. Er wordt voldaan aan de Ladder voor Duurzame Verstedelijking. 
b. De ontwikkeling past binnen het meest recente provinciale beleid. 
c. Er heeft aantoonbaar regionale afstemming plaatsgevonden over 

deze ontwikkeling. 
d. Gedeputeerde Staten stemmen in met de ontwikkeling. 

 

De Regionale woonagenda’s stellen in ieder geval de provinciale doelstel-
lingen ten doel: 
• het energieneutraal en klimaatbestendig maken van nieuwe en be-

staande woningen; 
• de bestaande woningen aantrekkelijk houden en maken voor nieuwe 

bewoners; 
• het bouwen van betaalbare, toekomstbestendige en duurzame wonin-

gen met aandacht voor flexibel programmeren en flexibele woonvor-
men. 

 

Voor werklocaties (bedrijventerreinen of locatie voor een kantoor of voor 
perifere detailhandel) wordt in de Omgevingsverordening gesteld dat de 
juiste bedrijven op de juiste plek gevestigd moeten worden. Hierbij geldt 
dat gemeentes verantwoordelijk zijn voor de evenwichtige toedeling op lo-
kaal niveau. Voor een goed vestigingsklimaat wordt per regio gewerkt aan 
een divers aanbod van verschillende type werklocaties. Waar de opgave 
er om vraagt, worden hierover in regionaal verband afspraken gemaakt in 
het “Regionaal programma werklocaties”. Bij het formuleren van randvoor-
waarden voor nieuwe initiatieven worden in ieder geval de volgende ele-
menten opgenomen: 
• Bedrijven die gemengd kunnen worden met andere functies, kunnen 

een plek krijgen in stedelijke gebieden met gemengde milieus buiten 
bedrijventerreinen of op bedrijventerreinen waar dit passend is (denk 
aan binnensteden, gemengde werklocaties); 

• Een bedrijf moet qua aard en schaal passen bij de omgevingskwalitei-
ten van de locatie; 

• Een integrale afweging bij de locatiekeuze: er wordt waar nodig ge-
vraagd om op regionaal niveau integraal te zoeken naar de beste lo-
caties. Dus niet alleen vanuit bedrijfsperspectief, maar rekening hou-
dend met de omgevingskwaliteiten en andere ruimteclaims zoals wo-
ningbouw, energietransitie, klimaatadaptatie. Zeker bij de locatiekeuze 
en vormgeving van grotere terreinen en clusters is dit van belang; 

 
Op het gebied van detailhandel stelt de Omgevingsverordening dat: 
• Een bestemmingsplan maakt detailhandel op een perifere locatie 

(een locatie buiten een winkelcentrum) alleen mogelijk als dit past 
binnen het vigerende Regionaal programma werklocaties. 

• Als een ontwikkeling niet past binnen het vigerende Regionaal pro-
gramma werklocaties, kan een bestemmingsplan vooruitlopend op de 
eerstvolgende actualisatie detailhandel op een perifere locatie toch 
mogelijk maken onder de volgende voorwaarden: 
- Er wordt voldaan aan de eisen van de Ladder voor duurzame 

verstedelijking. 
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- Er heeft aantoonbaar regionale afstemming plaatsgevonden over 
deze ontwikkeling. 

- Gedeputeerde Staten stemmen in met deze ontwikkeling. 
 
Regionale Agenda / Gebiedsagenda Arnhem-Nijmegen (2022) 

De gebiedsagenda Arnhem-Nijmegen is opgesteld door de 18 gemeenten 
in de Groene Metropoolregio, in samenwerking met The Economic Board 
en de provincie Gelderland. Het idee van de agenda is om waarde toe te 
voegen aan de regio met een integrale aanpak en een triple helix-samen-
werking met de overheid, bedrijfsleven, onderwijs en onderzoek. Hiervoor 
zijn onder andere de volgende gezamenlijke ambities opgesteld: 
• Topregio in health, high tech en energy; 
• Dé circulaire topregio; 
• Ontspannen groeiregio. 
 
Om dit te bereiken zijn 5 opgaves opgesteld voor de komende 5 jaar: 
• Verbonden regio: We bieden duurzame oplossingen voor een robuust 

en veilig wegennet, betrouwbaar spoor, (H)OV voor iedereen en een 
aantrekkelijk fietsnetwerk; 

• Productieve regio: Het innovatief vermogen en de positie van bedrij-
ven is versterkt, de productiviteit van bedrijven toegenomen. Werkge-
legenheid is gestegen. We gaan voor het beter op elkaar afgestemd 
krijgen van vraag en aanbod op de arbeidsmarkt, zodat we nu en naar 
de toekomst beschikken over het juiste gekwalificeerde personeel; 

• Circulaire regio: We ontwikkelen slagkracht om zuiniger en slimmer 
om te gaan met grondstoffen en producten. Daarmee maken we onze 
regio toekomstbestendig en versterken we onze positie als circulaire 
topregio met internationale zichtbaarheid; 

• Ontspannen regio: We zetten in op duurzaam toerisme en recreatie, 
complete en diverse voorzieningen in centra, een sterke culturele in-
frastructuur en versterking van natuur, landschap en cultureel erfgoed; 

• Groene groei regio: We regisseren samen de groei in de regio. Zo be-
houden we de balans tussen stedelijke ontwikkeling, het natuurlijke 

landschap en de ontspannen leefkwaliteit.  
 

Omgevingsvisie Nijmegen 2020-2040 (2020) 

In de Omgevingsvisie Nijmegen ‘Stad in Beweging’ (vastgesteld op 28 ok-
tober 2020) wordt beschreven hoe de stad er voor staat en welke uit-
gangspunten er gelden voor het gebruik van de ruimte in 2040. De Omge-
vingsvisie is een integrale visie op de fysieke leefomgeving en brengt 
aparte visies en kaderstellende beleidsnota’s samen in een document. Er 
wordt ingegaan op vier opgaven: 
• Economisch veerkrachtige stad; 
• Sociale en gezonde stad; 
• Aantrekkelijke stad; 
• Duurzame stad; 

 
Ten behoeve van deze opgaven zijn acht ruimtelijke keuzes gemaakt: 
• Compacte dynamische stad; 
• Toekomstbestendige wijken; 
• Groene, gezonde stad; 
• Duurzame mobiliteit; 
• Energieopgave; 
• Groter centrumgebied; 
• Sterke campussen; 
• We omarmen het kanaal.  
 
De nadruk van de gemeente ligt de komende jaren op: 
• Een groter centrumgebied: het stationsgebied en de gebieden rondom 

de Waal; 
• Kanaalzone, inclusief Dukenburg, Lindenholt, Neerbosch-Oost, Hatert 

en Winkelsteeg 
• Campussen: werklocaties Novio Tech Campus en Heyendaal. 

 

Op het gebied van wonen stelt de gemeente dat Nijmegen een inclusieve 
stad moet zijn, waarin iedereen een plek kan vinden om te wonen en te le-
ven. Daarom zet de gemeente zich in op: 
• Het behoud en het versterken van de beschikbaarheid van sociale 

huurwoningen en betaalbaarheid voor de laagste inkomens; 
• Het bevorderen van gemengde wijken met een mix van verschillende 

woningtypen en woonvormen. Hiervoor moet goed worden gekeken 
waar welke woontypen nodig zijn. In de komende jaren verschuift voor 
nieuwbouw het accent van eengezinswoningen naar woningen voor 
een- en tweepersoonshuishoudens, starters, middeninkomens en stu-
denten. Daarnaast wordt er ook gefocust op het huisvesten van oude-
ren; 

• In de wijken moeten een aantrekkelijke en groene buitenruimte wor-
den gerealiseerd die uitnodigt om te ontmoeten en spelen. Voorbeel-
den hiervan zijn woningen in een hofje; 

• Het bouwen van ca. 10.000 woningen tot 2030. Tussen 2030 en 2040 
worden nog eens minimaal 5.000 woningen beoogd; 

• Stedelijke verdichting met hoogbouw rondom openbaar vervoer-
knooppunten. Op deze locaties wordt gewerkt naar verdichting van 
wonen, werken, onderwijs en dienstverlening. De nadruk komt te lig-
gen op fiets- en OV-gebruik; 

 
Op het gebied van voorzieningen stelt de gemeente dat: 
• In goed gemixte wijken horen passende, goed bereikbare en toegan-

kelijke voorzieningen en werken met een fijnmazig net voor buurt- en 
wijkwinkelcentra; 

• Er wordt ruimte gecreëerd voor functiemening op werklocaties en in 
de wijken. Dit zal ook bijdragen aan de banencreatie in verschillende 
lagen in de nabijheid van kwetsbare wijken; 

• De bestaande OV-structuur wordt gebruikt als de ruggengraat voor de 
stad en de regio waarlangs verstedelijking wordt geconcentreerd. 
Plekken rondom de stations, zoals Goffert, zijn de meest multimodale 
plekken. Het zijn aantrekkelijke bestemmingen waar mensen graag 
werken, verblijven, afspreken en wonen.  
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Voor voorzieningen, zoals winkels, horeca, cultuur, is het doel om in te 
zetten op het versterken van de vrijetijdseconomie en op ruimte om flex- 
en ontmoetingsplekken voor de creatieve en informele sector in ge-
mengde sectoren.  
 
Enkele belangrijke ambities ten aanzien van sport benoemd in de omge-
vingsvisie zijn: 
• De gemeente wil er voor zorgen dat de omgeving actief bewegen 

(wandelen, fietsen, spelen, sporten) stimuleert. 
• De gemeente zet in op mogelijkheden dicht bij huis om te wandelen, 

te spelen en te sporten.  
 
Op het gebied van Health en hightech (de kennisindustrie en techniek) 
wordt gesteld dat: 
• Er nieuwe locaties moeten worden ontwikkeld en bestaande locaties 

moeten worden herstructureerd, geïntensifieerd of getransformeerd 
voor een goed vestigingsklimaat; 

• Er wordt geïnvesteerd in de uitstraling, kwaliteit en groei van de cam-
pussen, omdat deze de plek is voor innovatie en nieuwe bedrijvigheid 
in de Health en Hightech. Er worden functies, zoals wonen, toege-
voegd aan de campussen om dit te bereiken; 

• Daarnaast behoren campussen tot de grootste werklocaties van de 
stad die met elkaar en met de binnenstad verbonden zijn, zoals functi-
oneel als organisatorisch. De gemeente wilt deze verbindingen ver-
sterken met o.a. betere OV en fietsverbindingen.  

 
Ten slotte gaat de Omgevingsvisie ook in op kleinschalige stadsdistri-
butie of lichte industrie, zoals consumentverzorgende dienstverlening, 
bouwnijverheid, maakindustrie of andere ambachten die passend zijn bin-
nen een gemixt gebied. Rondom de Novio Tech Campus wordt gekeken 
naar herstructurering of revitalisering, intensivering en transformatie van 
ruimte om te kunnen voorzien in de vraag naar gemengd stedelijke milieus 
en bedrijvigheid.  

1.2 Wonen 
Rijk  
De woningmarktregio is ontstaan in de Woningwet 2015. De negentien 
woningmarktregio’s (Woningwet) vormen de kernwerkgebieden van wo-
ningcorporaties. Elke corporatie heeft één woningmarktregio als kern-
werkgebied. De woningmarktregio’s zijn tot stand gekomen aan de hand 
van door gemeenten gezamenlijk ingediende voorstellen. De gemeente 
Nijmegen valt binnen de woningmarktregio Arnhem Nijmegen. 
 
Provincie Gelderland 
Koers Ruimte voor goed wonen (2018) 
Om goed wonen in Gelderland te waarborgen is er in hoofdlijnen uitgezet 
welke koers de provincie voor zich ziet. Deze koers richt zich op het uit-
breiden van het aantal woningen. De bestaande woningvoorraad van 
850.000 woningen wordt versterkt door de bouw van een kleine 100.000 
nieuwe woningen. Hierbij wordt gefocust op duurzaamheid, economische 
kracht en verbondenheid: 
• Verduurzamen van woningen en locatiekeuze. Er dient zorgvuldig te 

worden omgegaan met groen en binnenstedelijke ruimte dient benut 
te worden. 

• Het creëren van een goed vestigingsklimaat door een goede woonom-
geving met voldoende woningen passend bij de behoefte van de men-
sen. 

• Het creëren van een woonomgeving waar mensen zich verbonden 
voelen met zowel de omgeving als de voorzieningen. Daarbij genoeg 
betaalbare woningen realiseren die aansluiten bij de diversiteit van de 
Gelderse bevolking.  

 
Actieplan Wonen 2020-2025 (2020) 
De woningnood in Gelderland is hoog. Vooral starters, alleenstaanden en 
ouderen kunnen vrijwel geen betaalbare woning meer vinden en steeds 
meer alleenstaanden zoeken een woning. Tot 2030 moeten er ruim 
80.000 woningen worden gebouwd in de provincie Gelderland. De ko-
mende vijf jaar wil de provincie daarom de bouw van 45.000 woningen 

versnellen. Daarvoor is het Actieplan Wonen opgesteld. Hierin staan drie 
doelstellingen centraal: 
• versnelling van de woningbouw; 
• meer betaalbare woningen (tot aan NHG grens van €325.000,-, met 

inzet op bouw van woningen onder de €250.000,-); 
• meer flexibele woonvormen. 
 
 
In verschillende acties realiseert provincie deze doelstellingen met de part-
ners, waaronder:   
• Vijftig bouwprojecten versnellen, in de gebieden met de hoogste wo-

ningmarktdruk: de regio's Arnhem-Nijmegen en FoodValley en de ge-
meenten Apeldoorn, Tiel, Culemborg, Geldermalsen, West-Betuwe, 
Harderwijk en Zaltbommel. 

• Zachte plannen omzetten in harde plannen. De focus ligt op zachte 
plannen waarin massa gemaakt kan worden op plekken waar kwaliteit 
gewenst is.  

 
Subregio Nijmegen e.o. 
Woonagenda Subregio Nijmegen e.o. 2017-2027 (2018) 
De gemeenten in de subregio Nijmegen e.o. stellen in de woonagenda 
goed wonen en leven voor alle huidige en toekomstige inwoners centraal. 
De woningvoorraad en woonomgeving moeten voldoen aan de (verande-
rende) woonbehoeften van de inwoners met voldoende aanwezige of be-
reikbare voorzieningen in de buurt op een bereikbare locatie. Hiervoor zijn 
op 4 thema’s woonafspraken gemaakt: 
• De bestaande woningmarkt is verouderd en de grote voorraad eenge-

zinswoningen begint uit de pas te lopen met de vergrijzende bevol-
king. Er moet daarom gefocust worden op transformatie, renovatie en 
sloop/nieuwbouw (met name in de sociale huursector) en verduurza-
ming en aanpassing ten behoeve van langer thuis blijven wonen (met 
name in de particuliere sector). 

• Er wordt gestreefd naar een energieneutrale gebouwde omgeving in 
2050 waarbij er ingespeeld wordt op vergrijzing en ontwikkelingen in 
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wonen en zorg. Voor flexibiliteit wordt er gefocust op woningen met 
een korte exploitatietermijn die voor meerdere doelgroepen geschikt 
zijn. 

• Diverse woonmilieus worden beoogd, waar er op zoek wordt gegaan 
naar vernieuwende woonvormen en woonmilieus. 

• Gezien de opgelopen achterstand in de woningvoorraad wordt er ge-
focust op verantwoord versnellen.  

 
Nieuwe woningbouwplannen in de regio moeten zoveel mogelijk bijdragen 
aan de vijf kwalitatieve uitgangspunten van de regio, namelijk:  
1. Inspelen op de kwalitatieve woningbehoefte (sociale woningbouw 

goedkoop, middeldure huur, levensloopbestendig, woningen voor 
kleine huishoudens);  

2. Transformatie- en herstructureringsopgaven van overtollig of verou-
derd vastgoed;  

3. Inbreiding gaat voor uitbreiding; 
4. Innovatieve en flexibele woonvormen en woonmilieus;  
5. Versterking ruimtelijk-maatschappelijke kwaliteit (behoud van cultureel 

erfgoed, versterking van het openbaar groen of natuur en landschap in 
de bebouwde kom, bijzondere architectonische kwaliteit).  

 
Woonagenda Subregio Nijmegen e.o. 2020-2030 (2020) 
De Woonagenda Subregio Nijmegen en omstreken 2017-2027 is vastge-
steld in 2018. De werkelijkheid van toen is sterk veranderd. Het woningte-
kort is sterk opgelopen, nieuwe thema’s als het huisvesten van arbeidsmi-
granten, uitstroom Beschermd Wonen en Maatschappelijke opvang zijn 
urgenter geworden en de effecten van de coronacrisis zijn nog niet te 
overzien. Bovendien zijn er inmiddels nieuwe afspraken over de woonop-
gaven in de regio Arnhem Nijmegen, die vragen om een aanscherping van 
de opgaven en ambities op de diverse thema’s op subregio niveau. Maar: 
de centrale ambitie van de woonagenda 2017-2027 blijft overeind.  
 

Voortbordurend op de thema’s uit de vorige woonagenda (2018), de 
Woondeal Regio Arnhem Nijmegen en de actualiteit pakt de Woonagenda 
subregio Nijmegen e.o. 2020-2030 de volgende thema’s op: 
• Verantwoord versnellen: programmeren en afstemmen. 

- In de Woondeal Regio Arnhem Nijmegen is afgesproken dat de 
gemeenten in de subregio tot 2025 zorgen voor een planvoorraad 
van meer dan 15.000 woningen. Van 2025 tot 2030 is vervolgens 
nog plancapaciteit nodig voor 5.600 woningen. In totaal dus 
20.500 woningen tot 2030. In de planningslijsten 2020 zijn voor de 
subregio Nijmegen e.o. tot 2030 woningbouwplannen opgenomen 
met een netto capaciteit (totale toevoeging minus sloop) van 
21.400 woningen. De totale plancapaciteit lijkt daarmee voldoende 
groot tot 2030. De opgave is om de bekende plannen te versnel-
len.  

- De subregio zet in op een woningbouwprogramma van minimaal 
50% betaalbaar (sociale huur, betaalbare koop en middeldure 
huur). De gemeenten Nijmegen en Arnhem spreken af om mini-
maal 30% van de nieuwe plancapaciteit op stedelijk niveau te rea-
liseren in de sociale huur. De gemeente Nijmegen spreekt af om 
15% van de plancapaciteit op stedelijk niveau voor de realisatie 
van woningen in het (betaalbare) middenhuursegment (tot € 
1.000) te reserveren.  

- Twee grotere en complexe gebiedsontwikkelingslocaties in Nijme-
gen zijn als strategisch kansrijk bestempeld voor het invullen van 
de geconstateerde woningbouwopgave van de regio op de mid-
dellange – en langere termijn namelijk 1) Stationsgebied/Binnen-
stad Nijmegen en 2) Kanaalzone Nijmegen. Over de verdere ge-
biedsontwikkeling op deze locaties zijn afspraken gemaakt. 

• Bestaande woningvoorraad en betaalbaarheid. De regio stemt de wo-
ningprogrammering af op plannen in de bestaande voorraad.  

• Duurzaam en toekomstbestendig bouwen. De gemeenten streven 
naar een energieneutrale gebouwde omgeving, gasloos wonen, een 
afvalloze samenleving in 2050 en een klimaatbestendige leefomge-
ving. 

• Huisvesting specifieke doelgroepen. In alle gemeenten van de subre-
gio is sprake van vergrijzing en moet dus meer rekening worden ge-
houden met het toevoegen van woonvormen specifiek voor ouderen 
(levensloopgeschikt, geclusterd en verpleeghuiscapaciteit).  

 
Gemeente Nijmegen 
Samen werken aan wonen 2019-2023 (actualisatie 2020) 
In deze samenwerkingsagenda leggen partijen de ambities en opgaven 
voor de komende periode vast. Daarmee krijgt de bijdrage aan het woon-
beleid in Nijmegen meerjarig vorm en inhoud. 
• Nijmegen heeft een uitbreidingsopgave van ca. 12.000 woningen tot 

2027. Hierbij blijft de gemeente streven naar een aandeel van 20% 
goedkope huurwoningen van de corporaties in de sociale voorraad. 
De bestaande afspraak is om voor 2025 de sociale voorraad met 
1.000 woningen te laten groeien.  

• In 2030 streeft de gemeente naar een gebouwde omgeving die 75% 
energieneutraal is. Een belangrijke bijdrage wordt gemaakt door de 
bestaande woningvoorraad. Vanaf 2018 wordt in meerdere wijken een 
warmtetransitieplan gemaakt.  

• Gezien de vergrijzing, ook al is Nijmegen een relatief jonge stad, zal 
de zorgvraag in de komende jaren flink toenemen. Dit leidt tot een toe-
nemende vraag naar combinaties wonen en zorg. Partijen spreken 
hierom af dat nieuwbouw in principe levensloopgeschikt is. 

 
Uitvoeringsagenda Wonen 2020-2025 “Mix op Maat” (2020) 
Ondanks de relatief hoge bouwproductie is het woningtekort opgelopen en 
uit recente prognoses blijkt dat Nijmegen op korte én lange termijn door-
groeit. Nijmegen zet in op: 
• Doelgroepen die hulp nodig hebben op de woningmarkt. In de huidige 

markt zijn dat één en tweepersoonshuishoudens, starters, lage en 
middeninkomens en studenten. Daarnaast gericht inzetten op ouderen 
en mensen met een hulpvraag. 



 

 
 

 Ladder voor duurzame verstedelijking BP Stationsomgeving Winkelsteeg 59 

• Gezinnen en huishoudens met hoge inkomens zijn ook belangrijk voor 
de stad. Het aanbod voor deze doelgroepen is voor een groot deel al 
aanwezig in de stad en opgenomen in het woningbouwprogramma.  

• Ruimte maken om de woonmogelijkheden van de prioritaire doelgroe-
pen in de bestaande voorraad en bij nieuwbouw te vergroten. Dit bete-
kent minimaal 10.000 woningen toevoegen tot 2030. Om dit te realise-
ren vergroot Nijmegen de plancapaciteit naar 130% en past het pro-
gramma aan op de prioritaire doelgroepen. Dit betekent meer apparte-
menten, meer sociale en middeldure huur (respectievelijk 30% en 
15% van de plancapaciteit), meer middeldure koop en meer woon-
ruimte voor studenten.  

• De komende jaren worden de meeste woningen in de Waalsprong en 
in het Waalfront gebouwd. Belangrijke gebieden om de woningbouw-
opgave en de versnelling in te vullen zijn: de binnenstad en stations-
omgeving, de wijken en werklocaties rondom het Maas-Waalkanaal, 
campus Heyendaal en rondom de OV-knooppunten.  

 
Short stay 
De gemeente Nijmegen heeft geen recente (vastgestelde) sectorale be-
leidsnota’s t.a.v. hotels of short stay eenheden (tussenvorm logies/wo-
nen). In de Nijmeegse Omgevingsvisie is opgenomen dat de gemeente in-
tegraal beleid gaat maken voor voorzieningen, winkels, detailhandel, ho-
reca, hotels, wijkcentra en binnen- en buitensportaccommodaties. In het 
Regionaal beleidskader huisvesting internationale werknemers Arnhem-
Nijmegen (2022) wordt benoemd dat nog niet alle gemeenten in de regio 
Arnhem-Nijmegen integraal beleid huisvesting internationale werknemers 
hebben ontwikkeld. Het is echter wenselijk dat alle individuele gemeenten 
een gemeentelijk beleidsplan ontwikkelen waarin de gemeente coleur lo-
cale en nadere handvatten geeft aan het regionaal beleidskader. De regio-
gemeenten spreken af dat iedere gemeente voor 2025 lokale beleidska-
ders en -regels heeft vastgesteld die niet ouder zijn dan 1 januari 2019.  

 

1.3 Werken  
Economische visie Nijmegen 2020-2025 
Het belangrijkste doel van de economische visie is om binnen 10 jaar 
10.000 banen te creëren op alle niveaus. Hierbij is innovatie een absolute 
noodzaak voor ondernemingen, vanwege de grotere veranderingen 
rondom technologie en digitalisering. Nijmegen is knooppunt van innovatie 
en wil dat blijven. Kansrijke sectoren hierbij zijn health en hightech, logis-
tiek, en MKB / zakelijke dienstverlening. De gemeente heeft hierbij zes 
‘actielijnen’: 
• Innoveren: het stimuleren van vernieuwing door onder andere onder-

nemers en kennisinstellingen actief aan elkaar te koppelen. 
• Excelleren: het ondernemend Nijmegen trots uitdragen door meer te 

investeren in R&D-faciliteiten, marketing en acquisitie. 
• Circulair: het verbinden van duurzaamheid en ondernemerschap, door 

onder andere hergebruik van goederen te stimuleren. 
• Ondernemerschap: het stimuleren van nieuwe en bestaande bedrijvig-

heid met voldoende en kwalitatief goede werklocaties, en helpen met 
ondernemerschap met een OndernemersPunt voor starters, jongeren 
en andere doelgroepen. 

• Human capital: het aanpakken van krapte op de arbeidsmarkt door het 
versterken van de samenwerking tussen overheid, onderwijs en on-
dernemers en samen te investeren in acties voor het aantrekken, op-
leiden en vasthouden van talent. 

• Ecosysteem: het realiseren van een goed ‘ecosysteem’: kwalitatief 
goede werklocaties, waar gelijkgestemden, ondernemers en talenten 
elkaar kunnen vinden en waar bedrijven graag vestigen. 

 
Regionaal programma werklocaties regio Arnhem-Nijmegen 2021-
2024 
Uitgangspunten van dit regionaal programma komen neer op het zorgen 
voor de juiste economische ontwikkeling op de juiste locatie en ruimte ge-
ven aan de ontwikkeling van lokale en regionale bedrijvigheid. Hieruit zijn 
de volgende uitgangspunten voortgekomen: 

• Ruimte voor regionale en lokale initiatieven: ruimte op de meest opti-
male locatie voor ieder type bedrijvigheid. 

• Balans tussen groei en leefkwaliteit, door samenwerking aan het be-
houd van de regionale identiteit, ontwikkeling van de regio in de top-
sectoren (o.a. health & hightech) en samenwerking aan de koers van 
de regio ten aanzien van klimaat, energie, economie en leefklimaat. 

 
Volgens dit programma zijn de volgende ontwikkelingen wenselijk: 
• Uitbreiding van bestaande bedrijven op bestaande bedrijventerreinen: 

indien er geen alternatieve locatie is, kan uitgebreid worden mits deze 
bedrijven gebonden zijn aan de locatie en er geen planologische be-
zwaren zijn.  

• Inbreiding en transformatie: de ontwikkeling van een bedrijventerrein 
dat bijdraagt aan een ruimtelijk gewenste situatie en rekening houdt 
met verduurzaming, klimaatadaptatie en biodiversiteit. 

• Nieuwe ontwikkelingen: als in bestaande bedrijventerreinen niet ge-
noeg ruimte gevonden kan worden voor de ruimtebehoefte kunnen 
plannen voor nieuwe bedrijventerreinen worden ontwikkeld. 

• De Novio Tech Campus heeft in de RPW 2021-2024, samen met het 
Engie-terrein, Innofase, IPKW een bijzondere status gekregen. Dat 
betekent dat ze buiten de kaders van de bedrijventerreinraming vallen. 

1.4 Voorzieningen 
Rijk 
Landelijke Nota Gezondheidsbeleid 2020-2024 
De vier gezondheidsvraagstukken uit de Landelijke Nota Gezondheidsbe-
leid 2020-2024 geven richting aan het lokale of regionale nota gezond-
heidsbeleid. De vraagstukken zijn: 
1. Gezondheid in de sociale en fysieke leefomgeving; 
2. Gezondheidsachterstanden verkleinen; 
3. Druk op het dagelijks leven bij jongeren en jongvolwassenen; 
4. Vitaal ouder worden. 
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Provincie Gelderland 
Gelders Sportakkoord 2.0 (2021) 
In het sportakkoord is de gezamenlijke droom dat iedereen in Gelderland 
kan bewegen en sporten, in de buurt en in verbinding met elkaar. Door de 
buitenruimte en goede sportaccommodaties optimaal te benutten en toe-
komstbestendig te maken kan jong en oud geïnspireerd worden om te 
gaan bewegen. Centrale thema’s bij dit sportakkoord zijn: 
• Inclusief sporten; 
• Duurzame sportinfrastructuur; 
• Vitale sport- en beweegaanbieders; 
• Positieve sportcultuur; 
• Een leven lang bewegen; 
• Topsport inspireert. 
 
Regio Gelderland-Zuid 
Meerjarenstrategie 2020-2023, GGD Gelderland-Zuid 
Gemeenten staan voor de uitdaging om goede zorg en maatschappelijke 
ondersteuning in samenhang te organiseren voor haar inwoners. Dit doen 
zij in een context van veranderende wetgeving, stijgende zorgkosten en 
beperkte budgetten, toenemende vergrijzing, meer kwetsbare mensen en 
(complexe) zorg in de wijk en mondigere inwoners. 
 
De meeste gemeenten hebben het momenteel financieel zwaar in het so-
ciaal domein. Er is vanaf 2015 een aantal taken vanuit het Rijk aan de ge-
meenten overgedragen zonder voldoende budget. Hierdoor is kostenbe-
heersing van belang. Daarnaast bestaat er een steeds groter besef van 
het belang van preventie en een integrale aanpak voor een gezonde leef-
stijl en leefomgeving met aandacht voor onderliggende factoren, zoals ar-
moede, werk en inkomen, en laaggeletterdheid. Ook staan vraagstukken 
rond zorg en sociale veiligheid steeds prominenter op de agenda.  
 
De GGD is als gemeentelijke gezondheidsdienst van de 14 gemeenten in 
Gelderland-Zuid het gezicht van de publieke gezondheid in onze regio. De 

publieke gezondheidszorg richt zich op het bevorderen van gezond en vi-
taal leven van haar inwoners, het verminderen van risico’s, het bieden van 
zorg en bescherming aan kwetsbare groepen. Deze taken sluiten aan bij 
de maatschappelijke opgave waar gemeenten voor staan. De GGD is van 
en voor de gemeenten. De GGD is regionaal georganiseerd en lokaal aan-
wezig en voert een breed palet van taken uit. 
 
Gemeente Nijmegen 
Horecanota Gastvrij Nijmegen (2007) 
In de horecanota Gastvrij Nijmegen zijn beleidslijnen opgenomen voor de 
vestiging van nieuwe horeca:  
• De gemeente Nijmegen stelt, dat de vrijetijdsbesteding van mensen 

met de toename van de welvaart steeds belangrijker is geworden. Ie-
dereen heeft daarbij zijn/haar eigen voorkeuren en er moet voldoende 
ontwikkelruimte beschikbaar zijn, zeker voor ontwikkelingen met meer-
waarde voor de verzorgingsstructuur.  

• In de woonwijken heeft horeca primair een verzorgende functie. 
Nieuwe horeca is toegestaan mits deze kleinschalig van aard is en 
aanvullend op het aanwezige aanbod. Er is, zo stelt de gemeente, 
slechts weinig horeca in Nijmegen-West en nieuwe horeca is dus 
veelal aanvullend op het bestaande aanbod.  

• Nieuwe horeca wordt mogelijk gemaakt bij nieuwe ruimtelijke ontwik-
kelingen, mits het tegemoet komt aan de behoefte bij de nieuwe be-
woners of zich richt op nieuwe doelgroepen.  

• In de horecanota is een beleidslijn opgenomen om horeca op unieke 
locaties mogelijk te maken. 

 
 
Gezondheidsagenda Nijmegen 2021-2024 
In de gezondheidsagenda staat de ambitie centraal om gezondheidswinst 
te creëren voor alle Nijmegenaren. Dit vraagt om een integrale aanpak 
van verschillende programma’s om daarmee alle doelgroepen aan te spre-
ken. Hierbij gelden vier uitgangspunten: 

1. Brede benadering vanuit positieve gezondheid: bij positieve gezond-
heid wordt gezondheid breder beschouwd: naast lichamelijke gezond-
heid ook mentale gezondheid, zingeving, kwaliteit van leven, meedoen 
en dagelijks functioneren. Ze dragen allemaal bij aan de algehele ge-
zondheid en verdienen dus allemaal aandacht. 

2. Iedereen doet mee: niet iedereen heeft vanaf de geboorte gelijke kan-
sen op gezondheid. Daarom wordt gestreefd naar brede inwonerspar-
ticipatie waarbij iedereen kan meedoen, waarbij oog is voor degenen 
die specifieke ondersteuning nodig hebben. 

3. Het goede voorbeeld geven: de gemeente wil het goede voorbeeld ge-
ven door gezondheid en vitaliteit van mensen terug te laten komen in 
de sociale en ruimtelijke programma’s. Deze dienen bij te dragen aan 
de gezondheidswinst, en moeten stimuleren om hieraan mee te doen. 

4. Preventiestructuren verder versterken en verbinden: door wijkgericht 
te werken aan gezondheidsvraagstukken en initiatieven te stimuleren 
met bijvoorbeeld subsidies.  

 
Een Nimweegs hart veur sport en bewegen! (vastgesteld, 2021) 
Een leven lang met plezier sporten en bewegen voor iedere inwoner van 
Nijmegen, dat is het motto van de gemeente Nijmegen. In de Sport- en be-
weegnota 2022 beschrijft de gemeente Nijmegen de lange termijn beleids-
kaders voor sport en (sportief) bewegen in de stad. In de nota staat onder 
andere: 
• Nijmegen is een inclusieve sport- en beweegstad. 
• De hardware bestaat uit de totale (sport) infrastructuur die voor ieder-

een toegankelijk is. Dit betekent dat gestreefd wordt naar een fysieke 
basis die op orde is en dit vanuit de gemeente gefaciliteerd wordt.  

• De gemeente richt zich op kwalitatief goede en toegankelijke bin-
nensportaccommodaties met een focus op spreiding, duurzaamheid, 
multifunctionaliteit en innovatie.  

https://www.ensie.nl/redactie-ensie/welvaart
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Bijlage 6 - Afbakening sectoren analyse werken 
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Afbakening Stadsdistributie 
 

SBI Omschrijving 

52109 Opslag in distributiecentra, overige opslag (niet in tanks) 

5221 Dienstverlening voor vervoer over land 

53201 Post zonder universele dienstverplichting 

53202 Koeriers 

5621 Eventcatering 

8292 Pakken, sorteren e.d. in loon 

86925 Ambulancediensten en centrale posten 

96013 Wassalons en -verzendinrichtingen 

 
Afbakening Light Industry 
 

SBI Omschrijving 

1391 Vervaardiging van gebreide en gehaakte stoffen 

1392 Vervaardiging van geconfectioneerde artikelen van textiel 

1399 Vervaardiging van overige textielproducten n.e.g. 

1413 Vervaardiging van overige bovenkleding 

1419 Vervaardiging van baby- en sportkleding, kledingaccessoires 

1512 Vervaardiging van koffers, tassen e.d. 

31011 Interieurbouw 

31012 Vervaardiging van bedrijfsmeubels 

3102 Vervaardiging van keukenmeubels 

3212 Bewerken van edelstenen en vervaardiging van sieraden e.d. 

3213 Vervaardiging van imitatiesieraden 

3220 Vervaardiging van muziekinstrumenten 

3240 Vervaardiging van speelgoed en spellen 

32501 Tandtechnische bedrijven 

32991 Sociale werkvoorziening 

4321 Elektrotechnische bouwinstallatie 

43221 Loodgieters- en fitterswerk; installatie van sanitair 

43222 Installatie van verwarmings- en luchtbehandelingsapparatuur 

4329 Overige bouwinstallatie 

4331 Stukadoren 

4333 Afwerking van vloeren en wanden 

4339 Overige afwerking van gebouwen 

4391 Dakdekken en bouwen van dakconstructies 

45202 Bandenservicebedrijven 

4611 Handelsbemiddeling in landbouwproducten, levende dieren 

4612 Handelsbemiddeling in brandstoffen, ertsen, metalen e.d. 

4613 Handelsbemiddeling in hout, vlakglas, sanitair en bouwmat. 

4614 Handelsbemiddeling in machines, technische benodigdheden 

4615 Handelsbemiddeling in meubels, huishoudelijke artikelen 

4616 Handelsbemiddeling in textiel, kleding, schoeisel en lederw. 

4617 Handelsbemiddeling in voedings- en genotmiddelen 

4618 Handelsbemiddeling gespecialiseerd in overige goederen 

4619 Niet-gespecialiseerde handelsbemiddeling 

46383 Gespecialiseerde groothandel in ov. voedings- en genotmid. 

4639 Groothandel in voedings- en genotmiddelen algemeen ass. 

46412 Groothandel in huishoudtextiel en beddengoed 

46421 Groothandel in bovenkleding 

46422 Groothandel in werkkleding 

46423 Groothandel in onderkleding 

46424 Groothandel in schoenen 

46425 Groothandel in mode-artikelen 

46429 Groothandel in textielwaren algemeen assortiment 

46432 Groothandel in elektrische huishoudelijke apparatuur 

46433 Groothandel in audio- en video-apparatuur 

46441 Groothandel in glas, porselein en aardewerk 

46442 Groothandel in was-, poets- en reinigingsmiddelen 

4645 Groothandel in parfums en cosmetica 

46461 Groothandel in farmaceutische producten 

46462 Groothandel in medische en tandheelkundige instrumenten 

46473 Groothandel in verlichtingsartikelen 

4648 Groothandel in juweliersartikelen en uurwerken 

46494 Groothandel in speelgoed 

46496 Groothandel in sportartikelen (geen watersport) 

46498 Groothandel in boeken, tijdschriften en overig drukwerk 

46499 Groothandel in overige consumentenartikelen (non-food) n.e.g 

47911 Detailhandel via internet in voedingsmiddelen en drogisterijwaren  

47912 Detailhandel via internet in consumentenelektronica  

47913 Detailhandel via internet in boeken, tijdschriften, cd's, dvd’s  

47914 Detailhandel via internet in kleding en mode-artikelen 
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47915 Detailhandel via internet in huis- en tuinartikelen 

47916 Detailhandel via internet in vrijetijdsartikelen 

47918 Detailhandel via internet in overige non-food 

47919 Detailhandel via internet in een algemeen assortiment non-food 

5811 Uitgeverijen van boeken 

5813 Uitgeverijen van kranten 

5814 Uitgeverijen van tijdschriften 

5819 Overige uitgeverijen (niet van software) 

5829 Overige uitgeverijen van software 

59111 Productie van films (geen televisiefilms) 

59112 Productie van televisieprogramma’s 

5912 Facilitaire activiteiten voor film- en televisieproductie 

5913 Distributie van films en televisieproducties 

5920 Maken en uitgeven van geluidsopnamen 

6201 Ontwikkelen, produceren en uitgeven van software 

6202 Advisering op het gebied van informatietechnologie 

6209 Overige dienstverlenende activiteiten op het gebied van info 

6311 Gegevensverwerking, webhosting en aanverwante activiteiten 

6312 Webportals 

6391 Persagentschappen 

6399 Overige dienstverlenende activiteiten op het gebied van informatie (rest) 

7311 Reclamebureaus 

74101 Communicatie en grafisch ontwerp 

74102 Industrieel en productontwerp 

74103 Interieur- en ruimtelijk ontwerp 

74201 Fotografie 

7721 Verhuur van sport- en recreatieartikelen 

77291 Verhuur van leesportefeuilles 

77292 Verhuur van kleding en huishoudelijke artikelen 

77299 Verhuur van overige consumentenartikelen n.e.g. 

8010 Particuliere beveiliging 

8020 Beveiliging via beveiligingssystemen 

8110 Facility management 

8121 Interieurreiniging van gebouwen 

81221 Glazenwassen 

81229  Overige gespecialiseerde reiniging 

8129 Overige reiniging 

8292 Pakken, sorteren e.d. in loon 

90011 Beoefening van podiumkunst 

90012 Producenten van podiumkunst 

90013 Circus en variété 

9002 Dienstverlening voor uitvoerende kunst 

9003 Schrijven en overige scheppende kunst 

9511 Reparatie van computers en randapparatuur 

9512 Reparatie van communicatieapparatuur 

9521 Reparatie van consumentenelektronica (geen computers) 

9522 Reparatie van elektrische huishoudelijke apparaten 

9523 Reparatie van schoenen en lederwaren 

9524 Reparatie en stoffering van meubels 

9525 Reparatie van uurwerken en juweliersartikelen 

9529 Reparatie van overige consumentenartikelen 

96011 Wasserijen en linnenverhuur 

96012 Chemische wasserijen en ververijen 

 
Afbakening HTSM 
 

SBI Omschrijving 

2441 Vervaardiging van edelmetalen 

2442 Vervaardiging van aluminium 

2451 Gieten van ijzer 

2511 Vervaardiging van metalen constructiewerken en delen daarvan 

2512 Vervaardiging van metalen deuren, vensters en kozijnen 

2550 Smeden, persen, stampen en profielwalsen van metaal 

2561 Oppervlaktebehandeling en bekleding van metaal 

2562 Algemene metaalbewerking 

2572 Vervaardiging van hang- en sluitwerk 

2573 Vervaardiging van gereedschap 

2593 Vervaardiging van artikelen van draad en van kettingen 

2599 Vervaardiging van overige producten van metaal n.e.g. 

2611 Vervaardiging van elektronische componenten 

2620 Vervaardiging van computers en randapparatuur 

2640 Vervaardiging van consumentenelektronica 

2651 Vervaardiging van meet-, regel-, navigatie- en controleapp. 

2670 Vervaardiging van optische instrumenten en apparatuur 

2711 Vervaardiging van elektromotoren, elektrische generatoren 
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2712 Vervaardiging van schakel- en verdeelinrichtingen 

2731 Vervaardiging van kabels van optische vezels 

2732 Vervaardiging van overige elektrische, elektronische kabels 

2740 Vervaardiging van elektrische lampen, verlichtingsapparaten 

2822 Vervaardiging van hijs-, hef- en transportwerktuigen 

2825 Vervaardiging v. machines, app. voor industriële koeling 

2829 Vervaardiging van overige machines en apparaten 

2841 Vervaardiging v. gereedschapswerktuigen voor metaalbewerking 

2899 Vervaardiging van overige machines, apparaten en werktuigen 

29201 Carrosseriebouw 

29202 Vervaardiging van aanhangwagens en opleggers 

2932 Vervaardiging v. niet-elektrische, -elektronische onderdelen 

3011 Bouw van schepen en drijvend materieel 

3091 Vervaardiging van motor- en bromfietsen 

3092 Vervaardiging van fietsen en invalidenwagens 

32501 Tandtechnische bedrijven 

32502 Vervaardiging van medische instrumenten en hulpmiddelen 

6202 Advisering op het gebied van informatietechnologie 

7112 Ingenieurs en overig technisch ontwerp en advies 

71202 Keuring en controle van machines, apparaten en materialen 

72192 Technisch speur- en ontwikkelingswerk 

72199 Overig natuurwetenschappelijk speur- en ontwikkelingswerk 

 
 
 
 
 
 

Afbakening Life Sciences 
 

SBI Omschrijving 

2120 Vervaardiging van farmaceutische producten 

32501 Tandtechnische bedrijven 

32502 Vervaardiging van medische instrumenten en hulpmiddelen 

46461 Groothandel in farmaceutische producten 

46462 Groothandel in medische en tandheelkundige instrumenten 

72111 Biotechnologisch speur- en ontwikkelingswerk (agrarisch) 

72112 Biotechnologisch speur- en ontwikkelingswerk (medisch/farmaceu) 

72113 Biotechnologisch speur- en ontwikkelingswerk overig 

72193 Speur- en ontwikkelingswerk op het gebied van gezondheid 

86101 Universitair medische centra 

86924 Medische laboratoria, trombodediensten en overig behandeling 

 
Afbakening R&D 
 

SBI Omschrijving 

72111 Biotechnologisch speur- en ontwikkelingswerk (agrarisch) 

72112 Biotechnologisch speur- en ontwikkelingswerk (medisch/farmaceu) 

72113 Biotechnologisch speur- en ontwikkelingswerk overig 

72199 Overig natuurwetenschappelijk speur- en ontwikkelingswerk 

7220 Speur- en ontwikkelingswerk op het gebied v. de maatschappij 

72193 Speur- en ontwikkelingswerk op het gebied van gezondheid 

72191 Speur- en ontwikkelingswerk, landbouw en visserij 

72192 Technisch speur- en ontwikkelingswerk 
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