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Context

Locatie ligt tussen Johannaweg,
Kwakkenbergweg en
Kwakkenberglaan

Nabijheid centrum Nijmegen en
Berg en Dal

Aantrekkelijk wandelgebied, met
meerdere wandellanen
Aansluiting op bospaden
structuur

Bankje met poé€zie op het terrein
(onderdeel van bankjesroute)
Bushalte nabij
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Foto’s
Bestaande situatie
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Bestaande bebouwing Vlindertuin + Bosrand Open landschap westzijde Vijverhof




Bestaande situatie

Foto’s
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Vigerende documenten
Bestemmingsplan, bouwperceel en milieugrenzen

Bestemmingsplan vigns ruimtelijke-
plannen.nl (15 februari 2017)
Enkelbestemming: Maatschappelijk
Dubbelbestemming: Waarde Archeologie 3
Enkelbestemming: Waarde Natuur en Landschap
Maatvoering: Maximum bebouwingspercentage: 25%
Maximum bouwhoogte: 8m

Maximum goothoogte: 8m
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Bestemmingsplan noordelijk deel plangebied:
Nijmegen Groenewoud Kwakkenberg - 2017
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Masterplan en beeldkwaliteitsambitie
(7 decemeber 2017)

De vigerende bestemmingsplannen geven een aan-

tal beperkingen aan qua hoogte en positionering van
nieuwbouw bij herontwikkeling. In overleg met de
gemeentes Nijmegen en Berg en Dal is besloten een
nieuw bestemmingsplan te maken voor de Vijverhof
locatie. Er zal tevens een grenscorrectie plaatsvinden
waardoor het terrein in zijn geheel binnen één van de
gemeentegrenzen zal vallen.
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Ambitiekader woningbouw Berg en Dal

Ambitiekader Berg en Dal

Kwantitatief Tot 2030: +1.200 woningen

Kwalitatief

Stimuleren van doorstroming zodat woningen
vrijkomen

* Doorstroming

Duurzame gebiedsgerichte ontwikkeling s

leidend. Daarbij gaan we uit van:

e  Wanneer hier duidelijkheid over is:
normering vanuit GPR

* \Verstening tegengaan en wijken vergroenen

®  Duurzaamheid

e Herbestemmen vastgoed

Goede verdeling koop/huur en duur/goedkoop
in de wijk. Bij kleine plannen, bijdrage aan
variatie in de omgeving. Bij grote plannen vanaf
circa 5 woningen, variatie binnen het plan.

¢ Leefbaarheid

® Levensloopgeschikt Ja conform Woonkeur-label op aspect
toegankelijkheid;
e als eis op locatie nabij (200 meter)
centrum- of zorgvoorzieningen.
*  Op andere locaties als wens

Invulling van het bouwprogramma

*  Vrij bouwprogramma 50%
e Sociale huur tot € 737 (liberalisatiegrens, prijspeil 30%
2020), bij voorkeur door toegelaten instellingen
Minimaal woonoppervlak: 40m2
* Betaalbare koopwoningen tot € 250.000 / 20%
Middenhuur tot € 900 (conform woondeal)
Minimaal woonoppervlak: 50m2

Ambitiekader woningbouw Berg en Dal



Vigerende documenten
Bestemmingsplan, bouwperceel en milieugrenzen

Gemeentelijke herindeling gemeente Masterplan en beeldkwaliteitsambitie
Berg en Dal/ Nijmegen (gebied E-F) - 7 decemeber 2017
14 maart 2018 Het gehele terrein wordt samenhangend ingericht. Dat

wil zeggen dat er gestreefd wordt naar een en dezelfde
landschappelijke sfeer tussen de bebouwing. Dit geeft
een rustige setting voor de bebouwing. Het streven

is dat iedereen straks in en aan het bospark woont.
Ook de wegen, paden, pleinen en het meubilair dienen
in één samenhangende (landschappelijke) stijl te
worden aangelegd om zo de eenheid van het terrein te
versterken.

Legenda

D Bestaande gemeentegrens

= = = Njeuwe Gemeentegrens
v, van gemeente Nijmegen
M naar gemeente Berg en Dal

N\ van gemeente Berg en Dal
15{1 \\\ naar gemeente Nijmegen

15
193

AN

Gemeentelijke herindeling gemeente Berg en Dal/ Nijmegen (gebied E-F) - 14 maart 2018 Overzichtskaart Masterplan en beeldkwaliteitsambitie - 7 december 2017
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Vigerende documenten

Bestemmingsplan, bouwperceel en milieugrenzen

Archeologische waarde

De archeologische waarde kaart geeft aan dat het
gehele gebied een hoge archeologische waarde kent.
Een archeologisch waardevol (verwachtings-) gebied

of monument mag in principe niet verstoord worden. Dit
impliceert dat er sowieso een archeologisch onderzoek
dient plaats te vinden.

Archeologische waarde kaart Provincie Gelderland 2017

I I Vijverhof | Inbo | P11677 | 8 juni 2022

Hoogtekaart (https:/ahn.arcgisonline.
nlVahnviewer/)

De ligging van het plangebied is bovenop de stuwwal
en is geheel omzoomd door bomen. Ondanks de

hoge ligging zijn er geen vergezichten. De ligging

op de stuwwal maakt dat waterberging (inzijging)

en archeologie waarschijnlijk grote invloed op de
planvorming zal hebben. (Bron: www.ahn.nl, in oranje
de hoogste delen)
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Start

Tijdlijn
Proces stedenbouwkundig plan

Voor meer informatie zie bijlage

f
A\l

September 2019

Output workshop
Formuleren PVE

Output workshop - formuleren PVE
01 september 2019

Eerste doel van alle stakeholders zou Wonen voor iedereen s een nadrukkelijk

Basis: De planontwikkeling beoogt

kunnen zijn het duiden van de gezamenlike thema: intiatieven worden omarmd, het transformeren van het voormalige

ambitie {het gemeenschappelike DNA). Het exclusiviteit als aparte ontwikkelingen hebben instellingsterrein Vijverhof naar een groen,
rzinnen van een naam met een subtitel kan i vitaal ief woongebie imt

ruimte
voor voorzieningen als een vanzelfsprekend

- Het ontwerp stimuleert nodigt uit, stimuleert onderdeel von de wilk en het dorp berg en Dal.
n

van wonen in het groen ontmoeten en fociliteert een mix va "
in direct ysieke beleving maar ook in geduid irt behoste parkeren vroagt om eer
Zorguudigheid van de bouwopgave it energie - Een proces in co-creatie wordt nadering in relatle {0t de ar

fet woonprogramma dient nader te worden

n
Zorguuldige ber mbitie

mobiliteit, materioalgebruik etc. gedragen: voorwaarde Is dat dit betekent voor de landschappelijke inrichting van het

onvoorwaardelijk en niet half: dat vraagt om bied.

- Hetis in ieders belang om helder te harde afspraken vooraf, procesdiscipline,

communiceren over de exacte status van de een heldere roadmap en regi

glunumwlkkehng en om alle vaste en reeds verwachtingen. Alle stakeholders moeten

ekende randvoorwaarden te benoemen. worden betrokken.

Bijlage pagina 31
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December 2020

Inspiratieavonden

Inspiratieavonden
Output huiswerkopdracht (dec 2020)

ols leldrood voor Da Viverh ols Hol von Berg
plangebied on Dal’ woor mensen vanuit

Bijlage pagina 32

2022

Definitief

Mei t/m juni 2021 stedenbouwkundig

plan

Dromenbrochure Plekkenmakers

Dromenbrochure
Plekkenmakers - 31mei t/m 5juni 2021

Groen en duurzaamheid
e I P LTt o e S B LSl
3 ._ & = . - - - [Far—
C Diversiteiten -
betaalbaarheid Bebouwing/
iani wWoonconcepten
Voorzieningen

Ontmoetingsfunctie
Groen en Duurzaam

Bijlage pagina 34




Concept
Wonen in het groen

Masterplan Concept schets stedenbouwkundig plan
conceptkaart Na aanleiding van workshop
~“*Masterplan conceptkaart [ | ’.' " v J i
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Herontwikkeling Vijverhof  Masterplan en beeldkwaliteitsambitie ~ + dcccrner 2017 ({01 Y] o ———— - FVL‘!‘HE 29
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Concept stedenbouwkundig plan

)
Schema’s

Bouwvelden en rooilijnen Korrel en (hoek)accenten

wonen in en aan het groen. Behoud van groen. (hoek)accenten kaderen het plangebied. De buitenzijde van het plangebied heeft een

losse korrel wat aansluit op zijn opgeving. Woningen met een zijgevel grenzend aan
het openbaar gebied hebben een dubbelzijdige oriéntatie.

De planontwikkeling beoogt het transformeren van het voormalige instellingsterrein Vijverhof naar een groen, vitaal en inclusief woongebied
met ruimte voor voorzieningen als een vanzelfsprekend onderdeel van de wijk en het dorp berg en Dal.
Het indrukwekkende landschap met de uitlopers van het bos is de drager van deze herontwikkeling.

‘Wonen in het groen’ is de DNA van de plek.

. ‘-
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Concept stedenbouwkundig plan

)
Schema’s

Landschapsstroken en zichtlijnen Voorzieningen

Doorwaadbare landschapsstroken zorgen voor diepe zichtlijnen richting de bosrand en  De ruime opgezette landschapsstroken bieden ruimte voor ontmoeten zoals
versterken daarmee de toegankelijkheid richting het plangebied. bijvoorbeeld speeltuinen, wadi’s, gemeenschappelijke tuintjes, bankjesroute etc.

Samen met de bewoners wordt de exacte invulling bepaald.

De zichtlijnen door het gebied naar het bos en het handhaven van de bestaande bomen zijn daarbij van vitaal belang.
Het terrein heeft een open, levendig en uithodigend karakter met voorzieningen voor zowel de bewoner, de omliggende wijk en passanten.

Ontmoetingen worden gestimuleerd.

ol g™
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Concept stedenbouwkundig plan

)
Schema’s

Verkeersontsluiting Parkeren in het groen

Er komen twee toegangen voor auto- en langzaamverkeer (oost-west) en een Parkeren in het groen aan de oost-westelijke gebiedsontsluiting.

ontlsuiting aan noordelijke zijde voor alleen langzaam verkeer.

De nieuwe bebouwing oriénteert zich op het park en sluit aan op zijn omgeving. Het faciliteert een mix aan doelgroepen en gebouwen. De uitstraling en
materialen van de gebouwen passen in zijn natuurlijke omgeving en hebben een duidelijke samenhang voor een sterke identiteit van het terrein. Het
parkeren wordt geconcentreerd en landschappelijk ingepast. De auto is ondergeschikt aan het groen. Er komen woningen en appartementen voor de

koop- en de huursector voor verschillende doelgroepen. In een proces van co-creatie geven we samen verder vorm aan het ‘wonen in het groen’ op deze

prachtige plek.

. -—"
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Stedenbouwkundig plan

Verkaveling

Woonprogramma:

Vrijstaande woningen 3
Twee-onder-een-kap woningen| 1q
Hoekwoningen 10
Tussenwoningen 14
Seniorenwoningen 4
Starterswoning (rij- en hoek) 7
Appartementen sociaal 38
Appartementen middenduur 34
Totaal programma 120
Parkeren:

Openbaar 217
Op eigen terrein 32,5
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Facetkaarten
Stedenbouwkundige inrichting
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Bebouwing Bestaande en nieuwe bomen Paden structuur

TLL

oY
b=l "

RUIMTE VOOR

Wadi structuur Sociale voorzieningen Ontsluiting + parkeren

Schetsen; Land-ID (april 2022)
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Randen van het plangebied
Kwaliteit en uitgangspunten straatprofielen

2. Kwakkenberglaan Korrel en (hoek)accenten
(hoek)accenten kaderen het plangebied. De buitenzijde van het plangebied heeft een

losse korrel wat aansluit op zijn opgeving. Woningen met een zijgevel grenzend aan
het openbaar gebied hebben een dubbelzijdige oriéntatie.

+ weg met eenzijdig ruimte voor
parkeren

» overzijde hoog rasterhek en zeer
dichte groene tuin van klooster

* rand Vijverhof laag rasterhek,
hoogteverschil met keerwand en ;- :
daarachter weg met parkeren

Schets; Land-ID (april 2022)

1. Kwakkenbergweg

TINIFTTIRTIFITATEITNTeey
.4)/ GEMETSELDE KERING

+ brede weg met beide zijden Ontworpen zijtuin aan Kwakkenbergweg 24 =0 —ﬂ
ruimte voor fietsers en parkeren/ + weg met eenzijdig ruimte voor
eikenlaan en brede stoep parkeren en brede stoep

« overzijde halfopen groene » overzijde zeer dicht groen van
voortuinen van vrijstaande villa’s vrijstaande villa’s

* rand Vijverhof brede groene » rand Vijverhof brede grasstrook
berm onder ooghoogte met solitaire bomen, enkele
Schets: LandHID (april 2022) heester.s en borders met lage

beplanting

ay-
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Uitstraling openbare ruimte
Wonen in en aan het groen (nadere uitwerking in het beeldkwaliteitsplan)

Materiaalgebruik en beplanting passend bij de natuurlijke bosrand, ne " ’: ;
inheemse (ruigere) beplanting, wandelpaden in halfverharding, : =
wegen in klinkers van aards tinten, parkeren in grasbetonstenen,
natuurlijke speelelementen (circulair, gemaakt uit de gekapte bomen
uit het gebied), hout en glas.



Uitstraling grondgebonden woningen
Beeldbepalende elementen (nadere uitwerking in het beeldkwaliteitsplan)

~verbijzonderd”
metsebwerk -

ontworpen overgangen tussen
openbaar en privé d.m.v.
veranda’s

het kleurgebruik is ingetogen,
niet te somber en niet te bont
in nuance van grijs met houten

moodboard uitstraling: ingetogen uitstraling subtiel gedetailleerd accenten

verticaal ¢eleed

ayr
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Uitstraling transformatie hoofdgebouw
Beeldbepalende elementen (nadere uitwerking in het beeldkwaliteitsplan)

dichte gevel maar
wel interessant

h.1|

||| (| -
|
:n

atuurlijke materialen
B

i duurzaam gevelbekleding: Neolife

kleur kozijn

[
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duurzaam gevelbekleding: Pretty plastic
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Stedenbouwkundig profiel
Bosrand

PARKEERKOFFER

RN

WADI

A; Oosterhof bosrand

HAAKS PARKEREN TUSSEN STRUIKEN

PARKEERKOFFER

U WADI BOSEAND wapl
WATEROPVANG (N WADI'S IN BEEKVORM MET KRUIDENRIK

SRAS

B: Middenin plangebied

Schetsen; Land-ID (april 2022)

'L YR
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Impressies plangebied
Kwakkenbergweg

A: (hoek) accenten aan de rand van het plangebied

‘ -,
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bijlage



Output workshop - formuleren PvVE

- Eerste doel van alle stakeholders zou
kunnen zijn het duiden van de gezamenlijke
ambitie (het gemeenschappelijke DNA). Het
verzinnen van een naam met een subtitel kan
helpen

- De basisgedachte van wonen in het groen
of bos van het masterplan is breed gedragen
in direct fysieke beleving maar ook in
zorgvuldigheid van de bouwopgave irt energie
mobiliteit, materiaalgebruik etc.

- Hetis in ieders belang om helder te
communiceren over de exacte status van de
planontwikkeling en om alle vaste en reeds
bekende randvoorwaarden te benoemen.

Vaarganingen #n leafhaarhaid

& Wanen an kwalites gobled ®
g 4l A

- Wonen voor iedereen is een nadrukkelijk
thema: initiatieven worden omarmd,
exclusiviteit als aparte ontwikkelingen hebben
niet de voorkeur.

- Het ontwerp stimuleert nodigt uit, stimuleert
ontmoeten en faciliteert een mix van
doelgroepen en van gebouwen.

- Een proces in co-creatie wordt
gedragen: voorwaarde is dat dit betekent
onvoorwaardelijk en niet half: dat vraagt om
harde afspraken vooraf, procesdiscipline,
een heldere roadmap en regie op de
verwachtingen. Alle stakeholders moeten
worden betrokken.

Parkuren en varkoor

- Basis: De planontwikkeling beoogt

het transformeren van het voormalige
instellingsterrein Vijverhof naar een groen,
vitaal en inclusief woongebied met ruimte
voor voorzieningen als een vanzelfsprekend
onderdeel van de wijk en het dorp berg en Dal.

- Het woonprogramma dient nader te worden
geduid irt behoefte parkeren vraagt om een
zorgvuldige benadering in relatie tot de ambitie
voor de landschappelijke inrichting van het
gebied.




Inspiratieavonden
Output huiswerkopdracht (dec 2020)

f
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transparante
samenwerking,

luisteren en input __
meenemen i

belangrijk dat

oud en nieuw
bij elkaar en de
omgeving past

" 4 (binnen en buiten) |
.. om leefbaarheid |
. te stimuleren |

Landschap is de
. basis: het reliéf, het
'bos, de bomen en de
groene inrichting

- .

i y - A |

- = \ ‘
"i_ Y

Diversiteit in
doelgroepen (voor
jong en oud)

A,‘%n

Verbinding met orp Berg &
en Dal, versterken van
vitaliteit en leefbaarheid

Groen en
duurzaamheid
als leidraad voor
plangebied

De Vijverhof als ‘Hof van Berg
en Dal’ waar mensen vanuit
verschillende achtergronden op een
duurzame manier samen leven.

b |

e

-Bc;adreigingen" .




Inspiratieavonden
Output huiswerkopdracht (dec 2020)

WAV

dorpse vriendelijkheid
—— met enige allure (zoals
- oude buitens en instituten

— in de omgeving) —
- O

b .fr a
P T / ul
s// /q ;/

Duurzdom wonen
KXTS voorbeeld voor de >
|+ / restvan de gemeente
Berg en Dal

wens om voor

grondgebonden deel incl "*-—_-r'—\/'"\
appartementen diversiteit Q/, ‘

in prijsklasse aan te bleden
|
o |

/ Nleuwbouw moet nieuw i ' ' ‘

DNA en eigen identiteit EEETTE
zodat een samenhangende r- ATl cls
familie onstaat

‘“""\_.-P""'-m.4

L, —
e
natuurlijke
en lichte

materialen

1

\

a ) L verbmdlng met de natuur,
een parkachtige omgeving

waar jong en oud (begeleid en

‘-_,_._; rolstoelvriendelijk) veilig kan
~ - wandelen of spelen. een plek
= voor informele ontmoetingen

mogelukheden voor
starters en jonge
gezinnen onder de
€400.000
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Dromenbrochure
Plekkenmakers - 31mei t/m 5juni 2021

In groen: wat men positief vindt,
In reod: wat men negatief vindt,
In blauw: welke kansen men ziet,
In grijs: waar men van droomt.

llllllll

Ontmeeten  UUijtstraling en

rarker?" octs L o e nieuwbouw
te veel en -
te weinig) Betaalbaarheid Appartementen op de hoek
Babylon ontbreekt Bestaande flats werpauperd
Natuurbehoud

Rust

Renovatie restaurant Plek voor kinderen

Groen en duurzaamheid

Betaalbaarheid Ontmoehngsp[ek Woonconcepten
Parkeren Bebouwing Voorzieningen  Behoud Babylon

Diversiteiten -
betaalbaarheid Bebouwing/

o . woonhconcepten
Voorzieningen
Ontmoetingsfunctie

Groen en Duurzaam

Parkeren

Overig

)4
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Dromenbrochure
Plekkenmakers - 31mei t/m 5juni 2021 (architectuur samenvatting)
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